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RELATORIO DE AVALIACAO DA EXECUGAO DA OPERAGAO DE
REABILITACAO URBANA DA VILA DE GRANDOLA

Ao abrigo do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na sua atual redacéo, que
estabelece o Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU)

Outubro 2020
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Conforme o n.° 2 do art.° 20°-A do Decreto-Lei n.° 307/2009 de 23 de outubro, com a
alteracao introduzida pela Lei n.° 32/2012 de 12 de agosto, que estabelece o regime juridico
da reabilitacdo urbana (RJRU), a cada cinco anos de vigéncia da operagao de reabilitacao
urbana, deve a cdmara municipal submeter a apreciacdo da assembleia um relatério de
avaliagdo da execucgao dessa operagao.

O presente relatério faz uma apreciacdo geral do exercicio da Area de Reabilitagdo da Vila
de Grandola e respetiva Operacdo de Reabilitagdo Urbana, nos cinco anos decorridos
desde a sua aprovagao.
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1. Introducao

A decisdo da Camara de Grandola de delimitar as Area de Reabilitacdo Urbana da Vila de
Grandola e da Aldeia de Melides, sustentadas nas politicas previstas no Decreto-Lei n.°
307/2009 de 23 de outubro, com a alteracdo introduzida pela Lei n.° 32/2012 de 12 de
Agosto, adicionando outros contributos de iniciativa municipal, abriu caminho para facilitar a
reabilitagdo do parque edificado.

Esse processo teve inicio em janeiro de 2015 com varios estudos pela equipa dedicada ao
mesmo, quer da delimitacdo da area de reabilitacdo, quer da estratégia com a definicdo dos
incentivos.

O objetivo principal seria revitalizar o centro tradicional e impulsionar o interesse quer dos
residentes, quer de investimento exterior. A partir dai, foram identificadas outras areas da
Vila com os imoveis degradados e que poderiam beneficiar dessa delimitacdo e beneficios
inerentes.

Os incentivos adotados foram a isengdo das taxas de licenciamento, quando as obras a
executar ndo sejam isentas de controlo prévio, e as taxas de ocupagao da via publica para a
realizacido das obras, além dos previstos na legislacdo, nomeadamente os beneficios
fiscais.

Apos todos os procedimentos de aprovacdo, em 12 de junho de 2015, foi publicada em
Diario da Republica, 22 série, n.° 113, através de Aviso n.° 6558/2015, a Delimitacdo da Area
de Reabilitagdo Urbana (ARU) da Vila de Grandola e o Documento Estratégico da Operagao
de Reabilitacdo Urbana (ORU) Através de Instrumento Proprio; A sua delimitagao foi depois
retificada e publicada em Diario da Republica, 22 série, n.° 204, em 19 de outubro de 2015,
através de aviso n.° 12000/2015, para inclusdo de um imével que por lapso ficou fora do
limite inicialmente.

2. Operacionalizagao

Estabelecido o método a adotar para os procedimentos, deu-se inicio a divulgagdo da
delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana e respetiva Operacdo, através dos métodos
disponiveis no Municipio. Nomeadamente, a pagina da internet, a distribuicdo de folhetos
informativos, noticias nos boletins e agenda municipais. Foram ainda feitas agbes de
divuigacdo em alguns eventos publicos, nomeadamente a Feira de Agosto e apresentagbes
publicas.

Com tudo isto comecaram os atendimentos nos servicos do Setor de Projeto de
Planeamento para esclarecimento e enquadramento. Este trabalho & desenvolvido em
colaboragdo com os servicos do Urbanismo, que fazem a divulgagdo e encaminham os
municipes, quando a operagao se enquadra nos parametros da ARU/ORU.

Nesse sentido, deram-se inicio aos primeiros processos com as visitas técnicas iniciais para
determinar o estado de conservagio antes da obra. Estes processos, embora timidos nos
primeiros anos, foram crescendo ao longo destes cinco anos, totalizando quarenta e nove
(49).
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3. Processos

Como mencionado anteriormente, nos primeiros anos de vigéncia da ARU/ORU o processo
foi lento, ainda que os atendimentos tenham sido muitos. Havia muitas questdes e
esclarecimentos, assim como varios casos que nao se enquadravam nos requisitos
necessarios.

Contudo, ao longo do tempo com a divulgagdo efetuada pelo Municipio, os processos
comecgaram a aumentar. O aumento da procura pela atratividade da zona e do turismo, e a
disponibilizacdo de oferta, proporcionaram esse incremento.

Assim, nestes cinco anos de vigéncia da ARU de Grandola foram efetuados quarenta e nove
(49) pedidos de visita técnica inicial, distribuidos conforme se pode verificar no grafico
abaixo.

16

2015 2018 2019 2020

Grafico 1 — Processos distribuidos por ano

Desses, trés (3) pedidos ndo se enquadraram nos requisitos necessarios para o
prosseguimento do processo; um deles porque o requerente pretendia demolir integralmente
o imdvel existente e executar uma construgdo nova de raiz; e a estratégia da ORU
especifica que nao sado atribuidos quaisquer dos incentivos previstos a obras que resultem
em intervencdes de renovacdo urbana entendida como construgdo a edificar em lote vazio
ou em lote resultante da demoli¢do integral das preexisténcias. Os outros dois pedidos néo
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se enquadraram porque os requerentes apenas pretendiam realizar obras na instalacéo
sanitaria ou pequenas manutengoes.

Houve ainda um (1) dos pedidos que foi anulado pelo prdprio requerente, que apos ter
solicitado a realizagao da visita técnica, ndo quis que a mesma se efetuasse.

Houve um (1) outro pedido onde foi efetuada a visita técnica e avaliado o estado de
conservagdo do imovel, mas cujo processo ndo avangou porque o proprietario nao
conseguia suportar o investimento e pensou que houvesse algum tipo de subvencéo por
parte do municipio; ndo sendo esse o0 caso, 0 processo ficou sem efeito.

3 1 1
— ————
Processos efetivos Ndo enquadrados Cancelados Ndo avangaram

Grafico 2 — Processos validos

Assim, foram avaliados quarenta e cinco (45) imdveis, sendo o seu estado de conservagao
antes da obra o seguinte:

o 4 imdveis com um estado de conservacao bom

e 16 imdvel com um estado de conservacao médio;

o 21 imdbveis com um estado de conservagao mau;

e 4 imbveis com um estado de conservacao péssimo;
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16

Bom Médio Mau Péssimo

Gréafico 3 — estado de conservagao dos imdveis avaliados correspondentes aos pedidos de realizagao

de visita técnica inicial

Contudo, como ja mencionado, de todas as avaliagdes efetuadas houve um processo que

nao avancou.

Assim, efetivamente o total dos processos ARU s&o quarenta e quatro (44). Desses, trinta e
sete (37) ainda estdo ativos e sete (7) estdo concluidos.
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Processos ativos Processos concluidos

Grafico 4 — Processos validos

Os sete processos concluidos foram alvo de visita técnica final apés a conclusdo da obra,
tendo-se verificado o cumprimento de todos os requisitos e sendo, dessa forma, atribuidos
os beneficios inerentes. Todas as obras obtiveram o estado de conservacio excelente na
classificagéo final, com a melhoria das condi¢gdes de habitabilidade e eficiéncia energética.

Dos processos ainda ativos:
e 24 estdo em fase de projeto ou apreciagcido nos servicos municipais;
e 13 estdo em fase de execucao da obra;
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Reabilitado Projeto Emobra

Grafico 5 — Estado em que se encontram os processos atualmente

Existem mais processos ainda em fase de projeto ou em apreciacdo pelos servigos do que
em obra, porque o estado de conservagao dos iméveis ndo era o methor, nem a maioria dos
espacos tém as condi¢cdes mais adequadas as vivéncias atuais.

Como se comprova pelos resultados da avaliagdo efetuada pelos servigos antes da obra, o
estado de conservacdo dos imoéveis oscila na sua maioria entre o médio e o mau. Os
espacos sdo muito compartimentados e desadequados, as cozinhas e as instalagbes
sanitarias sdo inexistentes ou incompletas, e as infraestruturas das redes prediais e de
eletricidade sdo antigas e desadequadas as necessidades atuais. Assim, a maior parte
dessas obras implicam com a estrutura das construgdes e/ou os proprietarios pretendem
amplia-las, ndo estando estas isentas de controlo prévio, havendo a necessidade de
elaboracao de projeto e respetivo licenciamento, 0 que torna o processo mais demorado.
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4. Processos Nao ARU

Ainda que a delimitagdo da Area de Reabilitacdo Urbana da Vila de Grandola (ARU Gdl) e
respetiva Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU) tenham sido alvo de divulgacdo através
de varios meios, os servicos constataram em varias saidas no territorio, que estavam em
execugdo algumas obras cujos proprietdrios ndo se dirigiram aos servicos para iniciarem
processo ARU.

Contactados os proprietarios sobre a natureza das obras e avaliado o seu enquadramento
nos requisitos da ORU, constatou-se que a maioria destas n&o seria enquadravel, pois n3o
eram uma grande intervencéo e/ou a intencao do proprietario era apenas fazer as obras de
conservagao minimas. As mais comuns sdo a substituicio da cobertura, reparacio de
fissuras e execugéo de rebocos, pinturas, substituicdo de caixilharias e pequenas obras no
interior.

Este tipo de obras, considerando a avaliagdo prevista, em que o resultado é uma média
ponderada de todos os elementos exteriores e interiores do imével, ndo se enquadram no
quadro atual dos beneficios fiscais.

Contudo, foram contabilizados os processos dessas obras de escassa relevancia, que
resultaram num total de vinte e cinco (25) distribuidos conforme o grafico abaixo, pelos anos
de vigéncia desta ARU.

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Gréfico 6 — Processos de obras ndo enquadraveis na ARU

Jardim Dr. Jacinto Nunes, 14 - 7570-129 Grandola « Tel: 269 450 000 - planeamento@cm-grandola.pt



10/11

CAMARA MUNICIPAL DE GRANDOLA
DIVISAO DE PLANEAMENTO E URBANISMO

5. Consideragodes finais

Fazendo uma analise geral e conforme se pode comprovar através do grafico abaixo, o
nuamero de processos foi timido nos dois primeiros anos, mas apoés isso deu-se um
crescimento exponencial nos anos seguintes. Houve um ligeiro decréscimo no ano de 2019,
mas pouco significativo, com apenas uma diferenca de dois processos em relagdo ao ano
anterior.

Neste ano de 2020, a curva desceu abruptamente, tendo dado entrada apenas trés pedidos
para visita técnica inicial. Contudo, este € um ano atipico por forca da pandemia que assola
o mundo e que causou uma série de restricdes e constrangimentos que levaram a estes
resultados.

18
16
14
12

10

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Grafico 5 — Curva de processos

Nao fosse assim, com o interesse que o Concelho tem vindo a despertar nestes ultimos
anos, acreditamos que a curva manteria, sendo o sentido ascendente, pelo menos um
numero semelhante de processos.
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Contudo, além dessa apeténcia turistica que ja havia no Concelho e que se mantém,
antevé-se um interesse ainda maior, fruto das circunstancias vividas nestes ultimos tempos
e na procura que houve apos 0s meses de confinamento por zonas mais calmas e longe das
cidades.

Como se pode verificar também neste relatério, apesar de ndo terem sido instruidos como
processos ARU, houve um grande numero de obras que ndo se enquadraram na atribuicdo
dos beneficios. Com isso percebe-se que ha um interesse na reabilitacdo do patrimonio
construido e uma contribuigdo para a revitalizacédo do tecido urbano.

Nestes pressupostos, o Municipio decidiu ampliar o limite da ARU de Grandola, permitindo
assim, a inclusdo de mais iméveis cujo estado de conservacdo também se enquadra entre o
mau e o médio e que com o usufruto dos beneficios, mais apeteciveis sdo para os
proprietarios e/ou investidores. Essa ampliacdo esta em estudo, com a equipa a verificar os
edificios e zonas da Vila a incluir no limite.

Na sequéncia dessa ampliagido, esta igualmente a ser revisto o documento estratégico da
ORU e respetivos incentivos e beneficios, assim como os requisitos para usufruir deles,
permitindo o enquadramento de outro tipo de obras de menor dimenséo.

Grandola, 29 de outubro de 2020

Nidia Maria, arq-;a
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