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LISBOA tem

— 11 mil casas em ruinas
(Correio da Manha - 22 Mar 2011)
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Conservagao do patrimonio e reabilitagdo urbana

Fogos devolutos
e 40.000 fogos devolutos (Lisboa Censos 2001)

— 12.000 disponiveis no mercado imobilidrio (30%)
— 1.100 destinavam-se a demolicdo (3%)

— 26.000 fora do mercado de imobiliario (67%), dos quais, 16.000 sem
necessidade de grandes obras de recuperacao
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Conservagdo do patriménio e reabilitagdo urbana

Incéndio em prédio devoluto (Lisboa)

>
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Lei permite quéios municipios cobrem
IMI a dobrar
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Conservacao e reabilitacao urbana
Uma cultura de cidade e de cidadania
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Conservagdo do patriménio e reabilitagdo urbana

e A conservagdo do patriménio e a reabilitagdo urbana sao
sectores estratégicos para o futuro das nossas cidades e do
nosso sector da construgdo.

e S3o sectores estratégicos dada a sua relevancia:
— na conservacao e defesa do patrimodnio;
— nas politicas de ordenamento do territério;
— no estabelecimento de factores de qualidade ambiental;
— na coesdo social;

— na revitalizagdo das cidades.
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A conservacdo e a reabilitacdo urbana constituem sectores

estratégicos para a Europa, preocupada com a sustentabilidade
das politicas urbanas, ja que possui uma extraordinaria cultura
de cidades historicas.
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Conservagdo do patriménio e reabilitagdo urbana

Reabilitacao urbana e coesao social

e Areabilitagao possibilita uma maior coesao social e
territorial:

— Minimizando o impacte do desenvolvimento urbano no meio
ambiente;

— Permitindo um aproveitamento dos recursos e infra-estruturas
existentes;

— Reduzindo o consumo de matérias-primas e a producdo de residuos
por comparagdo com a hova construgdo

— Reduzindo consumos energéticos associados aos transportes;
— Recuperando a economia de proximidade;

— Reduzindo os problemas de seguranga (estrutural, ao incéndio, a
intrusdo, no uso).
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Peso da reabilitagdo urba a construgao

A reabilitagdao urbana em Portugal
e Sendo consensual a importancia da reabilitagao urbana, ndo
tem tido efeitos praticos em termos de:

— Investimento;

— Concretizagdo de politicas que permitam a inversao da situacdo
actual Portuguesa, face aos restantes paises da UE.
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Peso da reabilitagdo urba a construgao

Peso da Reabilitagdo Residencial na Produgdo Total da Construgdo, 2009
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Peso da reabilitagdo urbana na construgao

Evolugdo da procura de novas construgées vs. renovag¢ao e modernizacdo
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Peso da reabilitagao urbana na construgao

Causas (1)

¢ Mercado de arrendamento,

e Falta de confianga dos senhorios no sistema judicial, perante
situagOes de nao pagamento das rendas;

e Tributagao do patrimonio imobiliario. Politica fiscal
penalizadora;

e Crescente valorizacao dos terrenos urbanos;
e Estrutura fundiaria;
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e PDM que estimulam a construgdo nova em bairros novos, em
detrimento da reabilitacdo dos espacos e edificacOes existentes;

e Processos de licenciamento. Maiores condicionamentos dos
edificios e das zonas histdricas as exigéncia das familias;

e “Circuitos” de licenciamento complexos ao nivel das competéncias
e decisOes e da sua articulacao;

e Custos com a reabilitacdo, em geral, superiores aos da construcao

nova.
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Engenheiros

Mercado de Arrendamento

e Auséncia de um mercado de arrendamento, dinamico, que
— responda as necessidades de habitac¢do;
— promova a conservacgao dos imoveis;
— justifique os investimentos.

* O mercado do arrendamento praticamente desapareceu.

PORQUE?
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Engenheiros

Mercado de Arrendamento

e Oregime de arrendamento urbano nao permitiu a
reabilitacao dos prédios.

e Asrendas congeladas desajustadas dos valores anuais da
inflacdo (empobrecimento dos senhorios e delapidagao
patrimonial).

e Desajustada proteccao aos inquilinos. Falta de confianga no
mercado de arrendamento.

10



Ordem

dos “CONSTRUCAO E REABILITACAO SUSTENTAVEL NO ESPACO LUSOFOND”

12 CONFERENCIA, FCT/UNL
18 DE MAIO DE 2011

Engenheiros

Mercado de Arrendamento

e Afalta de confianga levou a que os fogos disponiveis fossem
mantidos devolutos, em vez de serem colocados no mercado.

e O valor da perda de receita, é inferior ao risco associado ao
arrendamento.

— Na&o investimento na conservacgao e reabilitacdo.
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Engenheiros

Mercado de Arrendamento

e 1970 -50% da construcao de imdveis destinava-se ao
mercado de arrendamento.

e Censos de 2001 — O mercado de arrendamento representava
cerca de 21% dos fogos destinados a habitagao prdpria.

e Portugal é 0 22 pais da UE com a menor percentagem de
habita¢des destinadas ao mercado de arrendamento.

e Portugal é o 32 pais da UE com a maior percentagem de
proprietarios com habitagdo propria (76%) (Censos 2001).
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Mercado de Arrendamento

Politica fiscal

e Com areforma de 2003, as receitas do IMT duplicaram em
relagdo a Sisa.

* Em 28 municipios as receitas do IMI e IMT representam entre
30 a 40 % do orgamento.

e Nas cidades de Lisboa e Porto as receitas de IMI e IMT
representam, respectivamente, 38% e 35% do orgamento.

e As politicas fiscais favoreceram a aquisicdao de habitacado e os

seus agentes, ao contrdrio dos impostos aplicados aos
rendimentos do arrendamento.
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Reabilitacdo urbana - Condicionamentos

e Os custos de reabilitagao profundas sao, no geral, mais
elevados do que na construgao nova e sao mais dificeis de
estimar;

e O prazo para se obter uma operagao de licenciamento é mais
longo, face a construgdo nova;

e Ha maiores dificuldades de aplicar regulamentos do século
XXl a prédios do século XIX;

e As areas de estaleiro e de ocupacao de via publica sdo mais
dificeis.
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Reabilitagdo urbana - Condicionamentos

e Reduzida adequacao das zonas histéricas e dos centros das
cidades as exigéncias das familias, atendendo aos
constrangimentos (acessibilidades, estacionamentos,
seguranga, ...).

e Limitagdo da qualidade dos edificios a reabilitar, em
seguranca, funcionalidade, conforto e outros factores
oferecidos nos edificios novos.
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Reabilitagdo urbana - Desafios

e Areabilitacdo impde novos desafios a toda a sociedade:

— aos decisores politicos;
— as empresas e técnicos da area;
— as associacdes e organizacdes ndo governamentais.

e Em particular: a todos os cidadaos
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Metodologia

e Analisar as condi¢des de habitabilidade dos edificios que
constituem o Bairro, tendo em vista a sua futura

reabilitacao. O conceito de reabilitagao esta ligado ao de
utilidade.

e As necessidades de reabilitacdo indicardo a viabilidade

= Reabilitagdo ligeira - provavelmente o edificio é viavel
= Reabilitacdo média - é discutivel se o edificio é ou ndo viavel

= Reabilitacdo profunda - provavelmente o edificio ndo é viavel
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Engenheiros

Condicdes de habitabilidade

e A habitabilidade é verificada pela satisfacao de
exigéncias relativas a:
» Seguranca

v’ Seguranca estrutural, contra incéndio, no uso normal, contra a
intrusdo/agressdo/roubo

» Higiene, saude e conforto

v’ Salubridade, qualidade do ar, protec¢do contra a
humidade/estanquidade, protec¢do contra o ruido, conforto
visual, desempenho térmico e economia de energia

» Adequacdo ao uso

v’ Espago e equipamento, privacidade, acessibilidade
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Engenheiros

Anomalias construtivas em unidades Infra-estruturas basicas

Infraestruturas basicas
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o% ‘ ‘ . —i
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16



Ordem
dos

“CONSTRUCAO E REABILITACAO SUSTENTAVEL NO ESPACO LUSOFOND”

12 CONFERENCIA, FCT/UNL

Engenheiros 18 DEMAIO DE 2011

Exemplos de
resultados finais:
fogos devolutos
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Reabilitagdo urbana - Desafios

A ndo intervengao na reabilitagdo urbana induz

e Degradacao fisica;

e Riscos para a seguranca de pessoas e bens, face ao risco
de ruina;

e Deterioracdo das condicdes de habitabilidade;

e Despovoamento, com acréscimo de riscos para a
seguranca;

e Envelhecimento;
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Reabilitacdo urbana - Desafios

A nao intervenc¢ao na reabilitagcao urbana induz

e Afectacdo da atractividade e da competitividade das
zonas degradas;

e Maiores consumos energéticos associados aos
transportes e a produgdo de novos materiais;

e Custos adicionais em infra-estruturas;

e Degradacao do ambiente, com produc¢do de mais
residuos;

e Desemprego - vulnerabilidade social, fragilidade
funcional e inseguranca.
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Reabilitagdo urbana - Desafios

Constituicao das ARU’s

¢ Novo Regime Juridico de Reabilitacao Urbana, estabelecido
pelo D.L. 307/2009 de 23 de Outubro, que estrutura as
intervengdes de reabilitagdo com base no conceito de:

“area de reabilitacao urbana”

e Pressupde uma visdo de bairro/quarteirdo e n3o individual e a
requalificacao das zonas envolventes.

e Ao modelo de conservagao fragmentario contrapde a
salvaguarda da cidade no seu todo
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Reabilitacdo urbana - Desafios

Custos da nao reabilitagao

Sociais

e Custos da habitacao e da deslocalizagao, tempo de lazer,
apoio a familia, desertificacao, seguranca.

Ambientais

e Consumo de combustiveis, emissdes de CO2

e Construcdo em areas destinadas a outros usos

Econdémicos

e Degradacdo do patrimoénio, empobrecimento, desvalorizacdo
dos centros histéricos, aumento da factura energética, maior
endividamento do pais.
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Reabilitagdo urbana - Desafios

Crescente valorizagao dos terrenos urbanos

e Em 1970 foi publicado o Decreto-Lei n2 576/70, do qual se
retiram as seguintes passagens:

— “O encarecimento dos terrenos conduz a solugbes técnica e
socialmente inapropriadas, tais como a implantagdo de bairros em
zonas afastadas, que origina inconvenientes de varia ordem, desde o
desordenado crescimento de infra-estruturas urbanisticas e dos
equipamentos sociais, até ao excessivo afastamento dos locais de
trabalhos dos habitantes...

— Também os elevados valores atingidos pelos terrenos levam ao seu
maximo aproveitamento, ultrapassando os limites adequados na
densidade de ocupacdo do solo...
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Reabilitagdo urbana. Desafios para as autarquias

Estdo perante duas dindmicas contrapostas

» Esforco na reabilitagao/conservacao

» Pressodes do mercado e de promotores
imobiliarios para a demolicéo e ulterior
edificagéo de novos prédios. (Principal argumento:

ser 0 Unico meio de adequacao dos edificios aos padroes de vida
actual)
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Reabilitagdo urbana - Desafios

* Na conservagao do patrimdnio, ha que ter em conta o facto de as
construcGes com valor histérico e patrimonial pertencerem a um
passado historicizado e, portanto, serem irrepetiveis.

e Qualquer accdo de reabilitagdo tera de ser precedida de uma
atitude critica e responsavel, com respeito pelos principios que em
cada momento e por cada cultura sejam considerados pertinentes
e aplicaveis. -
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Reabilitacdo urbana - Desafios

A salvaguarda de factos arquitecténicos mais ou menos isolados
“os monumentos”

da lugar a outras concepgdes onde se reconhece, nas
intervengdes de reabilitagao:
e aimportancia do patrimdnio urbano no seu conjunto;

* apreponderancia de uma abordagem que integre, para além
dos aspectos de natureza técnica:
— os urbanisticos;
— socio-econémicos;
— culturais;
— ambientais.
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Reabilitagdo urbana - Desafios

* Areabilitacdo urbana, pela sua complexidade, exige uma
pratica interdisciplinar com recurso a disciplinas de natureza
técnico-cientifica, humanisticas e artisticas que vao desde:

— afisica e as ciéncias dos materiais;

— a eficiéncia energética;

— ao comportamento estrutural e face a incéndios;
— aarquitectura;

— ao urbanismo;

— ao ambiente;

— as ciéncias sociais.

PressupOe intervengoes plurais.
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Propostas

e Adequacdo das limitacdes para os edificios das zonas
histéricas as exigéncia das familias;

e Emparcelamento de edificios e sua reabilitacdo ajustando a
exigéncias actuais (visdo de bairro/quarteirdo e ndo individual);

e Construcao de estacionamentos para residentes, a partir da
demolicdo ou da adaptacao de edificios existentes;

e Requalificagcdao das zonas envolventes;

e Estabelecimento de normas para a reabilitagao estrutural dos
edificios garantindo a resisténcia a ac¢do sismica (ndo
adoptar apenas preocupagdes de cosmética);

e Adequacdo das politicas energéticas as restricdes das zonas
historicas.
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Propostas

e Desburocratizagao dos processos de
— planeamento;
— licenciamento;
— execugado de obras.

e Implementagao de uma politica de gestao urbana mais
proxima dos interessados.

e Impedir que as mais-valias estejam dependentes de
reclassificagdes do uso do solo.

e Taxar mais valias resultantes de beneficios ndo resultantes de
accdes directas dos proprietarios.

Ordem
dos
Engenheiros 18 DE MAID DE 2011

“CONSTRUGAO E REABILITACAO SUSTENTAVEL NO ESPACO LUSGFOND”

12 CONFERENCIA, FCT/UNL

Assembleia da Republica

Reabilitagao.
Componente estrutural
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Ordem
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Engenheiros

“CONSTRUCAO E REABILITACAO SUSTENTAVEL NO ESPACO LUSOFOND”

12 CONFERENCIA, FCT/UNL
18 DE MAIO DE 2011

e A reabilitacdo urbana é diferente da construgao de raiz.

e Nado se compadece com intervengdes avulsas e sem a devida
competéncia técnica a suporta-las.

e |sto é, sem o respeito pela exigéncia de qualidade.

Ordem
dos
Engenheiros

“CONSTRUGAO E REABILITACAO SUSTENTAVEL NO ESPACD LUSGFOND”

12 CONFERENCIA, FCT/UNL
18 DEMAIO DE 2011

——

Carlos Matias Ramos 15 de Abril de 2011
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