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MONTEMOR
O/NOVO

Camara Municipal

12 RELATORIO ANUAL DE MONITORIZAGAO

da Operacdo de Reabilitagdo Urbana (ORU) Simples de SAO GERALDO

Os projetos de delimitacdao de ARU e da respetiva ORU, elaborados nos termos do Regime
Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), aprovado pelo DL n.2 307/2009, de 23/10, na sua
redacdo atual (onde se inclui a republicacdo produzida pela Lei n.2 32/2012, de 14/08), foram
previamente submetidos a aprovacdo do executivo municipal em reunido camararia de
09/02/2022, altura em que também foi aprovada a abertura do respetivo Periodo de Discussdo
Publica (publicitado na 22 Série do Diario da Republica n2 33, de 16/02/2022, através do Aviso
n.2 3239-B/2022).

Os referidos projetos foram novamente presentes a reunido camararia de 20/04/2022, na qual
foram aprovados em conjunto com o Relatério de Ponderagdo de Contributos resultante do
mencionado periodo de Discussdo Publica (sem registo de contributos, apenas de um pedido de
esclarecimentos genéricos, remetido pelo Centro Cultural Recreativo e Popular 12 de Maio, de

S30 Geraldo, datado de 09/03/2022 e respondido em 04/04/2022).

Entre a reunido do executivo camarario e a reunido da Assembleia Municipal onde seriam
aprovados os projetos, foi rececionado novo oficio, enviado pelo Centro Cultural Recreativo e
Popular 12 de Maio, de Sao Geraldo, solicitando reunidao a fim de serem discutidas e esclarecidas
questGes mais concretas e especificas relacionadas com os documentos em aprovacdo, razao
pela qual foram os mesmos retirados da reunido de Assembleia Municipal de 29/04/2022, a
pedido do executivo camarario, de forma a integrarem a posterior analise e conclusGes dessas

discussoes.

Em sequéncia, foram rececionados documentos da referida instituicdo com contributos
sugerindo a alteracdo da delimitagcdo de ARU proposta, entre outras sugestles, cuja
fundamentacdo, embora ja rececionada apds o término do periodo de Discussdo Publica,
mereceu acolhimento junto do municipio, por apresentar argumentos validos e pertinentes que
justificaram a revisdao dos documentos anteriormente apresentados para aprovagdo e a sua

sujeicdo a novo periodo de Discussdo Publica.
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Foi igualmente revogada, em nova reunido do Executivo realizada em 04/05/2022, a decisdo de
aprovacdo do projeto da ARU/ORU de S3o Geraldo que havia sido tomada na sua reunido de

20/04/2022).

Os projetos de ARU e de ORU de S3o Geraldo, entretanto revistos e reformulados, foram
previamente submetidos a aprovacdo do executivo municipal em reunido camararia de
24/08/2022, altura em que também foi aprovada a abertura do segundo periodo de Discussdo
Publica (publicitado na 22 Série do Diario da Republica n? 171, de 05/09/2022, através do Aviso
n.2 17340/2022).

Os referidos projetos revistos foram novamente presentes a reunido camararia de 02/11/2022,
na qual foram aprovados em conjunto com o Relatdrio de Ponderagdo de Contributos resultante

do mencionado segundo periodo de Discussdo Publica (sem registo de contributos).

Como estabelecido no artigo 172 do RIRU, a Operacdo de Reabilitacdo Urbana/ORU de S3o
Geraldo foi aprovada (em simultdneo com a delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana/ARU
de S3o Geraldo), pela Assembleia Municipal de Montemor-o-Novo, sob proposta da Camara
Municipal, na sua sessdo ordinaria de 16/12/2022, publicada na 22 Série do Didrio da Republica
n? 9, de 12/01/2023, através do Aviso n? 775/2023 e publicitada na pagina eletrénica do

Municipio de Montemor-o-Novo.

A ORU de Sao Geraldo foi elaborada com recurso a figura de Instrumento Préprio contemplado
no artigo 162 do RJRU, o qual contém a definicdo de qual o tipo de operacdo de reabilitacdo

urbana e de qual o instrumento de programacao.

Tal como enquadrado no artigo 82 do mesmo diploma, trata-se de uma ORU de tipo Simples que
consiste numa intervencdo integrada de reabilitacdo urbana de uma drea, dirigindo-se
primacialmente a reabilitacdo do edificado privado da ARU, num quadro articulado de
coordenacdo e apoio da respetiva execucdo, e incentivando o envolvimento ativo e a
participacdo dos respetivos proprietdrios e demais cidadaos titulares de outros direitos, dnus e

encargos sobre edificios e fracdes.

O modelo de execu¢dao da ORU adotado assenta na iniciativa dos particulares com o apoio da

Entidade Gestora.
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Perspetiva-se que a execuc¢do da ORU de Sdo Geraldo possa decorrer no prazo de 10 (dez) anos,
a contar da data da sua publicacdo em Diario da Republica, podendo ser prorrogado por um

periodo nunca superior a 5 (cinco) anos, sujeito a aprovacdo da Assembleia Municipal.

Tratando-se de uma ORU Simples, constituem principais objetivos a atingir, os seguintes:

e Fomentar a reabilitacdo do edificado degradado e funcionalmente desadequado com o
intuito de melhorar as condi¢des de habitabilidade e de funcionalidade do parque
imobiliario;

e Reabilitar edificios devolutos, independentemente da sua fun¢do ou uso anteriores;

e Promover e valorizar o patrimdnio edificado, nomeadamente os iméveis classificados
“com Qualidade” e “com Interesse”, no Regulamento Municipal de Edificacdo e
Urbaniza¢do de Montemor-o-Novo (RMEU);

e Anular ou atenuar significativamente a presenca de elementos “Desintegrados”,
conforme identificacdo constante do RMEU;

e Fomentar a sustentabilidade e a melhoria do desempenho energético do edificado,
incentivando o recurso a solugBes e/ou a sistemas mais amigos do ambiente;

e Garantir a melhoria da acessibilidade aos edificios, para cidaddos com mobilidade

condicionada.

O Municipio de Montemor-o-Novo optou por assumir diretamente a gestdo da ARU de Sao
Geraldo e a coordenagdo da implementacdo da respetiva ORU, pelo que assume as fungdes de
Entidade Gestora, sendo as suas principais responsabilidades a combinac¢do transversal das
competéncias técnicas e 0s recursos dos seus servigos internos (tais como a gestdo urbanistica
e licenciamento de obras particulares, as comissGes de vistorias, as areas do desenvolvimento
econdmico, social e cultural, o turismo, a informatica, a fiscalizacdo municipal, o gabinete de
informacdo, comunicagdo e imagem, etc.), assegurando a analise e avaliacdo das candidaturas
aos beneficios fiscais e demais incentivos e outros apoios preconizados na Estratégia de

Reabilitacdo Urbana (ERU) da ORU de Sdo Geraldo.

A ERU a implementar na ARU de S3o Geraldo foi estruturada de modo a poder constituir um

quadro de oportunidades, passiveis de contribuir para a inversdo da tendéncia de declinio
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demografico atual, bem como para desincentivar a negligéncia e a desresponsabilizacdo pela

reabilitacdo do edificado degradado e/ou devoluto por parte dos seus proprietarios.

Tem como objetivos primordiais a fixacdo da populacdo mais jovem e ativa local, a atracao de
novos Vvisitantes e residentes e, sobretudo, novos investimentos, desenvolvendo uma
intervencdo integrada, sustentavel, coerente e coesa, que atente e se adeque as condicionantes
e limitag@es fisicas, funcionais, econdmicas, sociais, culturais e ambientais existentes.

Para a sua prossecucdo, considerou-se fundamental valorizar e incrementar a atratividade do
Nucleo Antigo, mediante a qualificagao urbana e ambiental, sobretudo através da reabilitacdo e
revitalizagcdo do patriménio edificado.

Deste modo espera-se que a execucdao da estratégia assim delineada venha contribuir
significativamente para a concretizacdo de medidas, tais como a atracdao de investimento
privado e dinamiza¢do da economia local (nomeadamente nas areas do turismo, lazer e recreio
tematicos, sediadas de forma sustentavel, no potencial endégeno, na cultura, na gastronomia,
nos “saber fazer”, etc.), o travar do declinio demografico e do abandono populacional,
sobretudo das camadas mais jovens e empreendedoras e a divulgacdo da historia e das estorias
locais, reforcando o sentimento de pertenca e de identidade.

Afigura-se fundamental desenhar uma estratégia de Comunicacdo e Marketing, capaz de
assegurar a divulgacdo do potencial de atratividade local e, em simultaneo e em articulagdo
plena com operadores e promotores turisticos, estruturar pacotes integrados que permitam

valorizar diferentes ofertas, de uma forma criativa e inovadora.

Nos termos do disposto no n.2 1 do artigo 2092-A do RJRU, a Entidade Gestora elabora
anualmente um relatdrio de monitorizagao da operagao de reabilitacdo em curso, a submeter a
apreciacdo da Assembleia Municipal e com divulgacdo obrigatéria na pagina eletrdénica do
municipio.

Apresenta-se o 12 Relatdrio Anual de Monitorizagcdo da ORU Simples de Sdo Geraldo, referente

ao periodo compreendido entre dezembro de 2022 e novembro de 2023, inclusive.

O relatdrio anual visa apreciar regularmente a execugdo fisica e financeira da ORU, sinalizar
eventuais desvios de execucdo e fornecer orientagGes no sentido de melhorar os resultados e

ampliar a concretiza¢do dos objetivos preconizados.
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Resumem-se os indicadores de resultado constantes da ERU preconizada para a ORU de Sao
Geraldo:

e Inventariar o tecido edificado da ARU;

e Prestar esclarecimentos e apoio técnico a proprietarios e investidores nas fases de
concegao, desenvolvimento e execucdo de intervencdes de reabilitacao;

e Garantir a utilizagdo dos instrumentos de execucdo de politica urbanistica;

e Emitir Certiddes de Localiza¢cdo e Enquadramento;

e Garantir a realizacdo de vistorias para efeitos de aplicacdo dos beneficios fiscais e de
apresentacdo de candidaturas ao IFRRU-2020;

e Proceder a certificagdo do Estado de Conservagdo dos edificios;

e Assegurar as fungdes de Ponto Focal do IFRRU-2020;

e Emitir Parecer de Enquadramento sobre as candidaturas ao IFRRU-2020;

e Identificar oportunidades de financiamento e apoio a preparacdo de candidaturas a
instrumentos e programas de financiamento;

e Assegurar a circulacdo de informacdo e a interagdo com as entidades gestoras dos
programas e instrumentos financiadores dos projetos de reabilitacdo e outras entidades
financeiras;

e Promover iniciativas de sensibilizacdo e mobilizacdo dos proprietarios e titulares de
outros direitos, énus e encargos, bem como, de outros agentes com eventual
envolvimento, direto ou indireto, no sucesso da execug¢do da ORU;

e Assegurar as atividades de Monitorizacdo e Avaliacao da ORU.

Os indicadores de resultado alvo de andlise para o presente relatdrio, apresentam-se na tabela
seguinte e foram recolhidos nos diversos servicos camararios responsdveis pelas diferentes

areas tematicas de tarefas.

1. Indicadores de resultados para efeitos de Monitorizagao

Indicadores de Monitorizagao na ORU de SAO GERALDO

Numero e m? de edificios reabilitados, com interveng¢des sujeitas a controlo 0
prévio (licenciamento e CP), dos quais:

. NUimero e m? de edificado com uso habitacional 0
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. NUimero e m? de edificado com uso comercial 0

. Nimero e m? de edificado com uso de servicos 0

. Numero e m? de outro edificado ndo habitacional 0

Numero e m? de edificios reabilitados, com interven¢des isentas de controlo 0
prévio (mera comunicagdo prévia), dos quais:

. Nimero e m? de edificado com uso habitacional 0
. Nimero e m? de edificado com uso comercial 0
. Numero e m? de edificado com uso de servigos 0
. Numero e m? de outro edificado n3o habitacional (INDUSTRIAL) 0
Numero de Certiddes de Localizagdo e Enquadramento em ARU, emitidas para 0

efeitos de acesso a Beneficios Fiscais

Numero de vistorias de Avaliagdo do Estado de Conservagdo no ambito da 0
Reabilitagdo Urbana, para acesso a Beneficios Fiscais (EBF)

Numero de Certificados de Estado de Conservagdo, emitidos para efeitos de 0
acesso a Beneficios Fiscais

Numero de vistorias de Atribuicdo do Nivel de Conservagdo no ambito da 0
Reabilitagdo Urbana, para acesso ao IFRRU-2020 (edificios com menos de 30
anos)

Numero de Pareceres de Enquadramento emitidos sobre projetos a candidatar 0
ao IFRRU-2020

Numero de projetos aprovados no ambito do IFRRU-2020 e valor do 0
investimento envolvido

Numero de atendimentos técnicos para esclarecimentos a proprietarios e 3
investidores sobre apoios e incentivos as intervengdes de reabilitagdo

Numero de atendimentos técnicos pelo Ponto Focal do IFRRU-2020 para 0
esclarecimentos a proprietdrios e investidores sobre este Instrumento
Financeiro

Numero de sessdes publicas de sensibilizagdo e mobilizagdo de proprietdrios e 0
outros atores relevantes para a execu¢do da ORU realizadas, das quais:
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. Numero de participantes em cada uma das sessGes 0

Numero de edificios na ARU inventariados, com identificacdo dos respetivos 0
proprietdrios, com atualizagdo da Base de dados, com cadastro predial,
presenga de elementos notdveis, etc., dos quais:

. Numero de edificios degradados, em ruina e devolutos 0

Garantia de circulagdo de informacgédo e interagdo com as entidades gestoras X
dos programas e instrumentos financiadores dos projetos de reabilitagdo:

(EG IFRRU, IHRU/PRR, etc)

Identificagdo de oportunidades de financiamento e apoio a preparagdo de 0
candidaturas a instrumentos e programas de financiamento:

(IFRRU, PRR, Fundo Ambiental, etc)

Projetos de interesse para o concelho a integrar candidaturas a Programas de | 2/0
Financiamento:

1) Investimento RE-C02-i01 — Aviso n.2 01/C02-i01/2021 — PROGRAMA
DE APOIO AO ACESSO A HABITACAO DO PLANO DE RECUPERACAO E
RESILIENCIA.

Projeto: REABILITACAO DE DUAS HABITACOES MUNICIPAIS (situadas
na Rua de S. Sebastido, n.°s 4 e 6) INTEGRADAS NA ESTRATEGIA LOCAL
DE HABITACAO DE MONTEMOR-O-NOVO;

Projeto a candidatar (entretanto, na data deste 12 relatério, ja se
encontra candidatado, aguardando resposta do IHRU).

2) Projeto: ARRANJOS EXTERIORES DA ANTA DO ESTANQUE E CAMINHO
DE ACESSO (Rua da Esquerda),
Projeto solicitado pela Unido de Freguesias de N.2 Sr.2 da Vila, N.2
Sr.2 do Bispo e Silveiras (no ambito de visita promovida pelo
Executivo camarario em data posterior ao periodo deste relatério) e
ainda ndo validado em Plano de Atividades, pelo que ainda nao esta
formalmente decidida a sua elaboragao.

Classificagdo Patrimonial de iméveis em ARU e respetiva determinagdo de ZP 0

Numero de procedimentos/requerimentos relacionados com o exercicio do 3
Direito de Preferéncia pelo Municipio, dos quais:

. Numero de procedimentos onde ocorreu o exercicio do DP 0

Numero de requerimentos com pedidos de apoio no ambito do Eixo 5 do 0
Programa Mor Solidario, dos quais:

. Numero de processos com comparticipagdes pagas 0
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Para o periodo em andlise, verifica-se que nenhum edificio foi alvo de intervencgdes de
reabilitacdo registadas no municipio, seja com obras sujeitas a ou isentas de controlo prévio e

independentemente da sua utilizagao.

Foram solicitados trés atendimentos técnicos por municipes e investidores no ambito de
esclarecimentos sobre apoios e incentivos existentes (mais concretamente no dmbito do apoio
municipal previsto no Eixo 5 do Programa de Apoio Social Mor Solidadrio — Melhoria das

Condicdes de Habitabilidade e do financiamento do PRR - Beneficidrios Diretos do 12 Direito).

No mesmo periodo ndo foi solicitada a realizacdo de qualquer procedimento no ambito do
acesso a Beneficios Fiscais (elaboracdo de certiddes de Localizacdo e Enquadramento em ARU,
realizacdo de Vistorias de Avaliacdo do Estado de Conservagao no ambito da Reabilitacdo Urbana

e emissdo de Certificados de Estado de Conservagao).

Também ndo foram solicitados quaisquer procedimentos no ambito das candidaturas ao IFRRU-
2020 (realizagdo de vistorias de Atribuicdo do Nivel de Conservacdo no ambito da Reabilitagcdo
Urbana, emissdo de Pareceres de Enquadramento sobre projetos de reabilitacdo, realizacdo de

atendimentos técnicos a proprietarios e investidores).

Ndo foram promovidas sessdes publicas de sensibilizacdo e mobilizacdo de proprietarios e
outros atores relevantes para a execuc¢do da ORU nem realizada a inventariacdo de edificios com
correspondente atualizacdo em Base de Dados, nomeadamente com informacdo sobre os
(proprietarios, cadastro predial, edificios degradados, em ruina e devolutos, presenca de

elementos notaveis, etc).

Nao foram iniciados quaisquer procedimentos relacionados com a Classificagcdao Patrimonial de

imoveis.

Foram registados trés requerimentos relacionados com o exercicio do Direito de Preferéncia

pelo Municipio, sendo que em nenhum dos quais ocorreu esse exercicio.

No entanto, é de salientar a existéncia (a data deste relatério), de uma candidatura ja submetida
ao financiamento do PRR (em analise pelo IHRU), relativa ao projeto de reabilitacdo de duas
habitagGes municipais (situadas na Rua de S. Sebastido, n.°* 4 e 6) integradas na Estratégia Local
de Habitacdao de Montemor-o-Novo, estando uma das habitacdes em utilizacdo e a outra
devoluta.

O projeto, em elaboracdo (a data deste relatério) visa a valorizacdo de edificio existente, e a sua

futura ocupacdo por forma a constituir solugdo habitacional para duas familias, conforme
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designio do Investimento RE-CO2-i01/Aviso n.2 01/C02-i01/2021 do Programa de Apoio ao

Acesso a Habitacdo, componente 02/Habita¢do do Plano de Recuperagdo e Resiliéncia.

Salienta-se igualmente a existéncia de um pedido para elaboracdo de projeto de arranjos
exteriores da Anta do Estanque e Caminho de Acesso (Rua da Esquerda), solicitado pela Unido
de Freguesias de N.2 Sr.2 da Vila, N.2 Sr.2 do Bispo e Silveiras no ambito de visita promovida pelo
Executivo camarario (no ambito de visita promovida pelo Executivo camarario em data posterior
ao periodo deste relatdrio). No entanto, a sua elaboracdo ainda ndo esta formalmente decidida

(validacdo do Plano de Atividades).

2. Instrumentos de Execug¢ao

As solugbes de financiamento previstas no RIRU, foram identificadas na ERU da ORU de Sao

Geraldo e resumem-se nos seguintes instrumentos e mecanismos financeiros nacionais:

e |FRRU-2020/Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizagcdo Urbanas;

e Programa Reabilitar para Arrendar - Habitagdo Acessivel,

e Programa 12 Direito, reforcado com financiamentos do PRR (Programa de Recuperagdo e
Resiliéncia), para solugdes habitacionais previstas na ELHMN (Estratégia Local de
Habitacdo de Montemor-o-Novo);

e Porta 65 Jovem;

e Fundo Ambiental;

nos seguintes instrumentos e mecanismos financeiros municipais:

e Programa Integrado de Apoio Social “Mor Solidario”:
o Eixo 4 — Apoio ao Acesso a Habitagdo / Medida 2 - Arrendamento Jovem;
o Eixo 5 — Melhoria das Condigbes de Habitabilidade;
o Eixo 7 - Apoio a Instalagdo de Pequeno Comércio e de Servigos de Proximidade;

e em outros instrumentos previstos no RJRU, tais como:

e Imposicdo de obras coercivas aos proprietarios e titulares de outros direitos, onus e
encargos, incumpridores da obrigacdo de reabilitar o respetivo patrimdnio edificado;
e Promocdo da reabilitagdo de um conjunto de edificios, através do recurso a uma

“empreitada Unica”;
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¢ Demoli¢do de edificios;
e Direito de preferéncia;

e Promocgado do arrendamento for¢ado.

3. Desvios de Execugao

Existiu um pedido de apoio municipal no ambito de candidatura ao Eixo 5 do Programa de Apoio
Social Mor Solidario — Melhoria das Condi¢bes de Habitabilidade. No entanto, por vicissitudes
diversas da requerente do processo (e proprietaria residente na habitacdo em causa) a mesma
decidiu formalizar desisténcia da referida candidatura.

N3do existem quaisquer outros registos de pedidos de adesdao ou de procedimentos internos
conducentes a quaisquer dos instrumentos financeiros municipais ou com intervengao

municipal elencados.

No ambito do Eixo 7 do Programa Mor Solidario apenas foi registado um pedido de apoio (neste
periodo de referéncia). Esta candidatura ocorreu durante o ano de 2022, teve conclusdo
favoravel, mas para uma atividade localizada em imdvel na cidade de Montemor-o-Novo,
portanto fora do perimetro da ARU de Sdo Geraldo em analise.

Atendendo ao reduzido indice de execugao deste Eixo, o mesmo foi alvo de revisdo técnica por
forma a melhor corresponder, nos seus critérios de elegibilidade, as necessidades das empresas

locais. O procedimento de revisdo ainda esta em curso.

Sobre a pretensdo de revisdo do RMEU, prevista na ERU, foi o respetivo procedimento de
abertura aprovado em reunido de cdmara em fevereiro de 2022. Os procedimentos técnicos de
revisdo posteriormente iniciados encontram-se em curso, sendo que aquele documento
integrard os novos parametros legais a observar na sequéncia da entrada em vigor da nova

legislacao de base.

Regista-se a pouca ou nenhuma mobilizacdo dos proprietarios privados aos programas nacionais
de apoio e incentivo a reabilitagdo do patrimdnio privado. Todavia, esta situagdao podera ter
como fator coadjuvante o facto de nao terem sido ainda promovidas a realizacdao de sessdes

publicas de sensibilizacdo e mobilizacdo de proprietdrios e outros atores relevantes, nem a sua
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notificagdo direta e de forma sistemdtica para a realizacdo de obras de reabilitacdo por parte da

Entidade Gestora.

Estas duas agGes estdo propostas na ERU da ORU de S3o Geraldo e, uma vez postas em pratica,

poderdao eventualmente conduzir a uma maior mobilizacdo dos particulares para estas

intervencgoes.

Montemor-o-Novo, junho de 2024
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