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Camara Municipal

32 RELATORIO ANUAL DE MONITORIZAGAO

da Operagdo de Reabilitagao Urbana (ORU) Simples de SANTA SOFIA

Os projetos de delimitacdo 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-A/2022).

Os referidos projetos foram novamente presentes a reunido camararia de 26/04/2022, na qual
foram aprovados em conjunto com o Relatério de Ponderagdo de Contributos resultante do

mencionado periodo de Discussdo Publica.

Como estabelecido no artigo 172 do RJRU, a Operacdo de Reabilitagdo Urbana (ORU) de Santa
Sofia foi aprovada (em simultdneo com a delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana/ARU de
Santa Sofia), pela Assembleia Municipal de Montemor-o-Novo, sob proposta da Camara
Municipal, na sua sessdo ordinaria de 29/04/2022, publicada na 22 Série do Didrio da Republica
n? 102, de 26/05/2022, através do Aviso n® 10768/2022 e publicitada na pagina eletrdnica do

Municipio de Montemor-o-Novo.

A ORU de Santa Sofia foi elaborada com recurso a figura de Instrumento Prdprio contemplado
no artigo 162 do RJRU, o qual contém a definicdo de qual o tipo de operacdo de reabilitagcdo

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 execug¢do, e incentivando o envolvimento ativo e a
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participacdo dos respetivos proprietarios e demais cidad3os 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.

Perspetiva-se que a execu¢do da ORU de Santa Sofia 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:

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;

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);

Anular ou atenuar significativamente a presenca de elementos desintegrados, conforme
identificacdo constante do RMEU;

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

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

Reabilitar edificios devolutos, independentemente da sua fungdo ou uso anteriores.

O Municipio de Montemor-o-Novo optou por assumir diretamente a gestdo da ARU de Santa

Sofia e a coordenacdo da implementacdo da respetiva ORU, pelo que assume as funcdes de

Entidade Gestora, sendo as suas principais responsabilidades a combinacao transversal das

competéncias técnicas e os recursos dos seus servi¢os internos (tais como a gestdo urbanistica

e licenciamento de obras particulares, as comissdes de vistorias, as areas do desenvolvimento

econdmico, social e cultural, o turismo, a informatica, a fiscalizagdo municipal, o gabinete de

informacdo, comunicacdo e imagem, etc.), assegurando a analise e avaliagao das candidaturas

aos beneficios fiscais e demais incentivos e outros apoios preconizados na Estratégia de

Reabilitacdo Urbana (ERU) da ORU de Santa Sofia.
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A ERU a implementar na ARU de Santa Sofia foi estruturada de modo a poder constituir um
quadro de oportunidades, passiveis de contribuir para a valorizacdo e incremento da
atratividade do seu Nucleo Antigo, 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 atracdo de novos visitantes e novos investimentos,
desenvolvendo uma intervencdo integrada, sustentdvel, coerente e coesa, essencialmente
focada no vetor turistico, sediado nos circuitos ja praticados na sede do concelho vizinho de
Evora, classificado como Patrimdénio Mundial da Unesco desde 1986.

Para a sua prossecucdo, considerou-se fundamental promover de forma sistematica a
qualificagdo urbana e ambiental do lugar, sobretudo através da reabilitacdo e revitalizacdo do
patrimonio edificado e respetivos usos tradicionais.

Deste modo espera-se que a execucdo 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 (homeadamente 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 divulga¢do da histdria e das estorias
locais, reforgcando 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 202-A do RJRU, a Entidade Gestora elabora
anualmente um relatdrio de monitorizacdo da operacdo de reabilitagcdo em curso, a submeter a
apreciacdo da Assembleia Municipal e com divulgacdo obrigatéria na pagina eletrdénica do
municipio.

Apresenta-se o 32 Relatério Anual de Monitorizacdo da ORU Simples de Santa Sofia, referente

ao periodo compreendido entre abril de 2024 e marg¢o de 2025, inclusive.
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O relatdrio anual visa apreciar regularmente a execucdo fisica e financeira da ORU, sinalizar

eventuais desvios de execucdo e fornecer orientacdes no sentido de melhorar os resultados e

ampliar a concretizacdo dos objetivos preconizados.

Resumem-se os indicadores de resultado constantes da ERU preconizada para a ORU de Santa

Sofia:

Inventariar o tecido edificado da ARU;

Prestar esclarecimentos e apoio técnico a proprietdrios e investidores nas fases de
concegado, desenvolvimento e execucdo de intervencgdes de reabilitacao;

Garantir a utilizagdo dos instrumentos de execucdo de politica urbanistica;

Emitir Certiddes de Localizacdo e Enquadramento;

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

Proceder a certificacdo do Estado de Conservagdo dos edificios;

Assegurar as funcdes de Ponto Focal do IFRRU-2020;

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

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

Assegurar a circulacdo de informacdao e a interacdo com as entidades gestoras dos
programas e instrumentos financiadores dos projetos de reabilitacao e outras entidades
financeiras;

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 execucao da ORU;

Assegurar as atividades de Monitorizacdo e Avaliagao 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 responsaveis pelas diferentes

areas tematicas de tarefas.
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1. Indicadores de resultados para efeitos de Monitorizagao

INDICADORES DE 32 RELATORIO ANUAL DE MONITORIZACZ\O
MONITORIZACAO NA ORU DE 2024abr - 2025mar

SANTA SOFIA n.2 m?/descritivo

01 | Nimero e m? de edificios reabilitados, com | 0
intervengdes SUJEITAS A CONTROLO PREVIO
(licenciamento e CP), dos quais:

02 . Numero e m? de edificado com uso -
HABITACIONAL

03 . Nimero e m? de edificado com uso | --
COMERCIAL

04 . Nimero e m? de edificado com uso de | --
SERVICOS

05 . Nimero e m? de outro edificado NAO | --
HABITACIONAL

06 | Nimero e m? de edificios reabilitados, com | O
intervengdes ISENTAS DE CONTROLO PREVIO
(mera comunicagdo prévia), dos quais:

07 . NUimero e m? de edificado com uso -
HABITACIONAL

08 . Nimero e m? de edificado com wuso | --
COMERCIAL

09 . Nimero e m? de edificado com uso de | --
SERVICOS

10 . Nimero e m? de outro edificado NAO | --
HABITACIONAL

11 | Ndmero de Certidbes de Localizagdo e | O
Enquadramento em ARU, emitidas para efeitos de
acesso a Beneficios Fiscais

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

13 | Numero de Certificados de Estado de | O
Conservagdo, emitidos para efeitos de acesso a
Beneficios Fiscais

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

15 | Numero de Pareceres de Enquadramento | O
emitidos sobre projetos a candidatar ao IFRRU-
2020

16 | Numero de projetos aprovados no ambito do | O
IFRRU-2020 e valor do investimento envolvido
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17

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

18

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

19

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

20

. NUmero de processos com comparticipagoes
pagas

21

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

22

. Numero de procedimentos onde ocorreu o
exercicio do DP

23

Agilizacdo de outros [INSTRUMENTOS de
EXECUCAO (empreitada Unica, demoli¢io de
edificios, arrendamento for¢ado)

24

MODELACAO DAS TAXAS DE IMI dos prédios
urbanos, nos termos do CIMI (aplicagdo das
minoragbes e majoragdes aprovadas por
deliberagdo da AM)

25

Numero de edificios na ARU inventariados, com
identificagdo dos respetivos proprietarios, com
atualizacdo da Base de dados, com cadastro
predial, presenca de elementos notaveis, usos,
etc., dos quais:

26

. Numero de edificios degradados, em ruina e
devolutos (dos quais, os em obras e os
sinalizados para venda)

Espagos comerciais, de servicos e outros ndo
habitacionais, encerrados e/ou sem atividade
(considerar como valor base o n?2 de casos
identificados no levantamento efetuado em
2017).

27

Ndmero de pareceres emitidos no ambito da
ACESSIBILIDADE e MOBILIDADE, dos quais:

28

Numero de pareceres favoraveis

29

Numero de pareceres emitidos no ambito da
SINALIZACAO E TRANSITO, dos quais:

30

Numero de pareceres favoraveis
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31 | Numero de sessdes publicas de sensibilizagdo e | 0
mobilizagdo de proprietdrios e outros atores
relevantes para a execugao da ORU realizadas, das
quais:

32 . Nimero de participantes em cada uma das | --
sessoes

33 | Garantia de circulagdo de informagdo e interagdo | V
com as entidades gestoras dos programas e
instrumentos financiadores dos projetos de
reabilitagdo:

(EG IFRRU, IHRU/PRR, etc)

34 | |dentificagdo de oportunidades de financiamento | V Programa 1.2 Direito; PRR; (e futuramente
e apoio a preparagdo de candidaturas a PT2030)
instrumentos e programas de financiamento:

(IFRRU, PRR, Fundo Ambiental, etc)

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

36 | Projetos de interesse para o concelho | 1 1) REQUALIFICACAO DOS LAVADOUROS DE

dinamizados nas freguesias (juntas de freguesia SANTA  SOFIA; obra realizada  por
ou outras entidades com patriménio edificado, administracdo direta.
passivel de ter intervengdes de reabilitacdo) Processo ainda em curso.

37 | Classificagdo Patrimonial de imdveis em ARU e | O
respetiva determinagdo de ZP

Para o periodo em analise, verifica-se que nenhum edificio foi alvo de intervencbes de
reabilitacdo registadas no municipio, seja com obras sujeitas a ou isentas de controlo prévio e
independentemente da sua utilizacdo, mantendo-se os mesmos indicadores ja verificados nos

periodos anteriores (correspondentes ao 12 e 29 relatérios).

Com efeito, verifica-se que ndo ha registos de quaisquer procedimentos da Gestdo Urbanistica
relativos a intervengdes de reabilitacdo, sejam elas de intervengdes com obras sujeitas a

controlo prévio ou isentas desse controlo, independentemente do uso afeto aos edificios.

Foi solicitado apenas um atendimento técnico por municipe no ambito de esclarecimentos sobre
apoios e incentivos existentes as intervengdes de reabilitagdo (nos periodos anteriores nao

houve qualquer registo).

Nao foi solicitada a realizagcdo de qualquer procedimento no ambito do acesso a Beneficios
Fiscais (elaboragdo de certidGes de Localizacdo e Enquadramento em ARU, realizacdo de
Vistorias de Avaliagdo do Estado de Conservagdo no ambito da Reabilitacdo Urbana e emissao

de Certificados de Estado de Conservagao).
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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 Reabilitacdo
Urbana, emissdo de Pareceres de Enquadramento sobre projetos de reabilitacdo, realizagao de
atendimentos técnicos a proprietarios e investidores) ou das candidaturas no ambito do apoio
municipal previsto no Eixo 5 do Programa de Apoio Social Mor Solidario — Melhoria das

Condicdes de Habitabilidade.

Quer no ambito da Acessibilidade e Mobilidade, quer no da Sinalizagdo e Transito, ndo foram

registados quaisquer requerimentos conducentes a emissdo de pareceres.

Ndo foram registados quaisquer requerimentos relacionados com o exercicio do Direito de
Preferéncia pelo Municipio. Regista-se a continuada auséncia de dinamica ao nivel das

transagdes imobilidrias.

N3o foram realizados quaisquer procedimentos de agilizacdo de outros instrumentos de
execucdo (empreitada Unica, demolicdo de edificios, arrendamento for¢cado) nem da modelagdo
das taxas de IMI dos prédios urbanos, nos termos do CIMI (aplicagdo das minoragbes e

majoragdes aprovadas por deliberagdo da Assembleia Municipal).

Tal como no periodo do 22 relatdrio, ndo foram promovidas sessées publicas de sensibilizacdo e
mobiliza¢do de proprietarios e outros atores relevantes para a execu¢do da ORU nem promovida
a inventariagdo de edificios com correspondente atualizagdo em Base de Dados, nomeadamente
com informacdo sobre os proprietarios, cadastro predial, edificios degradados, em ruina e

devolutos, presenca de elementos notdveis, entre outros.

Nao foram iniciados quaisquer procedimentos relacionados com a Classificacdo Patrimonial de

imoveis, situacdo idéntica a do 22 relatério.

N3do foram desenvolvidos projetos de reabilitacdo e de interesse para o concelho a integrar

candidaturas a Programas de Financiamento.

No entanto, é de salientar a existéncia (no periodo a que respeita este relatério) de um projeto
de interesse para o concelho dinamizado na freguesia, no territorio delimitado por esta ARU (da,
a data, unido de freguesias ou outras entidades com patriménio edificado passivel de ter

intervengdes de reabilitacdo), tendo a, a data, Unido de Freguesias de N.2 Sr.2 da Vila, N.2 Sr.2
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do Bispo e Silveiras identificado a intervencao de requalificacdo nos Lavadouros de Santa Sofia,

obra realizada por administracao direta e com processo ainda em curso.

2. Instrumentos de Execug¢ao

As solucdes de financiamento previstas no RJRU foram identificadas na ERU da ORU de Santa

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

e |IFRRU-2020/Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizacdo Urbanas;

e Programa Reabilitar para Arrendar - Habitagdo Acessivel,

e Programa 12 Direito, reforcado com financiamentos do PRR (Programa de Recuperacgdo 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 Condi¢cGes 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, dnus e
encargos, incumpridores da obrigacdo de reabilitar o respetivo patrimonio edificado;

e Promocdo da reabilitagdo de um conjunto de edificios, através do recurso a uma
“empreitada Unica”;

e Demoli¢do de edificios;

e Direito de preferéncia;

e Promocgado do arrendamento for¢ado.
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3. Desvios de Execugao

N3o existem registos de pedidos de adesdo ou de procedimentos internos conducentes a
quaisquer dos instrumentos financeiros municipais ou de incentivos fiscais com intervencao

municipal elencados.

No ambito do Eixo 7 do Programa Mor Solidario — Apoio a Instalacdo de Pequeno Comércio e de
Servigos de Proximidade, apenas foram registados dois pedidos de apoio desde o inicio da sua
vigéncia, tendo a candidatura mais recente ocorrido durante o ano de 2024 (iniciada em marco),
com conclusdo favoravel, mas para uma atividade localizada em imével na cidade de Montemor-
o-Novo, portanto fora do perimetro da ARU de Santa Sofia em andlise.

Atendendo ao reduzido indice de execucgdo 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 revisdao ndo teve sequéncia, sendo ponderada a suspensdo deste

apoio municipal.

Sobre a pretensao de revisdao do RMEU, prevista na ERU, o respetivo procedimento de abertura
foi aprovado em reunido de camara em fevereiro de 2022, tendo sido iniciados e concluidos os
procedimentos técnicos de revisdo, ja enquadrando os novos e corretos parametros legais
subsequentes a entrada em vigor de nova legislacdo de base com corre¢des as alteracGes
produzidas no RJUE pela entrada em vigor do DL n.2 10/2024, de 08/01 (Simplex).

A data da elaboracdo deste 32 relatério, a proposta de RMEU encontra-se aprovada pela Camara
Municipal em reunido ordindria de 01 de outubro de 2025, estando a decorrer o periodo de
consulta publica, iniciado com a respetiva publicagdo em Diadrio da Republica (Aviso n.2

25109/2025/2, de 09/10).

Regista-se a pouca ou nenhuma mobilizagdo dos proprietarios privados aos programas nacionais
de apoio e incentivo a reabilitacdo do patrimdnio privado. Todavia, esta situagdo podera ter
como fator coadjuvante o facto de ndo terem sido ainda promovidas a realizagdo de sessées
publicas de sensibilizagdo e mobilizacdo de proprietdrios e outros atores relevantes, nem a sua
notificagdo direta e de forma sistemdtica para a realizacdo de obras de reabilitagdo por parte da

Entidade Gestora.
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Esta Ultima acdo beneficiaria da promocdo prévia, pela Entidade Gestora, da inventariacdo
sistemdtica dos edificios localizados na ARU, com identificacdo dos respetivos proprietarios e
atualiza¢do da Base de Dados (com cadastro predial, presenga de elementos notaveis, estado de
conservacdo) a qual permitisse, entre outras informacgdes, retirar o nimero de edificios
degradados, em ruina e devolutos (neste sentido, o resultado das vistorias de avaliagdo do
estado de conservagdo, quer as realizadas no ambito da reabilitacdo urbana e acesso a
beneficios fiscais, quer as realizadas no ambito do dever de conservacdo pelos proprietarios
previsto no RIUE, poderdao fornecer informacdo sobre o estado de conservacao de algum
edificado), uma sistematizagdo igualmente necessdria para outras agées como a modelagdo das
taxas de IMI dos prédios urbanos nos termos do Cédigo do IMI (aplicagéo das minoracbes e

majoracdes aprovadas por deliberacdo da Assembleia Municipal).

Estas quatro agGes identificadas em italico estdo propostas na ERU da ORU de Santa Sofia e uma
vez postas em pratica, poderdo eventualmente conduzir a uma maior mobilizagdo dos

particulares para estas intervengdes.

Relativamente ao IFRRU 2020, este incentivo encontra-se em revisao para se adequar a um novo
modelo de funcionamento a implementar (IFRRU 2030 - Instrumento Financeiro para a
Reabilitacdo e Revitalizacdo Urbanas no ambito do Portugal 2030), o que o torna

temporariamente nao disponivel, pois ainda ndo tem dotacdo definida.

A Resolucdo do Conselho de Ministros n.2 180/2023, de 22/12, veio estabelecer o quadro de
funcionamento deste novo instrumento (IFRRU 2030), com enfoque na promocdo da oferta de
habitacdo a custos acessiveis, na reabilitagcdo de edificios de habitagdo, incluindo a melhoria da
eficiéncia energética, e na revitalizacdo dos centros urbanos, funcionando em

complementaridade com outros fundos, como os do Plano de Recuperacao e Resiliéncia (PRR).

Com a futura vigéncia da Carta Municipal de Habitagcdo, em processo em elabora¢do a data
presente, é expectavel que possam ser implementados mecanismos de interveng¢dao no dominio
da habitacdo para todo o territério do concelho, com a desejdvel concertagdo com intervengdes
de reabilitacdo sobre o parque edificado devoluto existente, desejavelmente enquadradas nas

respetivas componentes destes instrumentos.

CMMN | DPUA | HRU | 32 Relatdrio Anual de Monitorizagdo da ORU de SANTA SOFIA | 11/12



A implementacdo destes instrumentos municipais e nacionais de planeamento e de
financiamento podera trazer novo fbélego a iniciativa particular e publica, que contrarie a

auséncia de um histérico de procedimentos destinados a candidaturas ao IFRRU 2020.

Montemor-o-Novo, novembro de 2025
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