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A regeneração e a reabilitação urbana 

estão na moda…

� no Programa do Governo

� no MOU

� no discurso político autárquico

� na reflexão de associações 

empresariais

� no propósito da criação de 

associações dedicadas ao tema

� no Google
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Do discurso à ação. O que dizem os números:

� Na última década em Portugal:

� + 206.061 habitantes (+2%) = 10.562.178 habitantes em 2011

� + 389.093 famílias (+11%) = 4.043.726 famílias em 2011

� + 384.346 edifícios (+12%) = 3.544.389 edifícios em 2011

� + 840.000 AFC (+16%) = 5.866.152 alojamentos em 2011

� Aumento dos AFC vagos: 735.128 em 2011 (+35%, 13% do parque habitacional)

� Em 2001 41% do parque edificado com necessidades de reparação, dos quais 7,2% muito 

degradados e 12,6% a necessitar de grandes intervenções
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(cont.) Do discurso à ação. O que dizem os números:

� Estimativa AECOPS para 2008: cerca de 34% do stock habitacional a necessitar de obras de 

reabilitação (reflete a fraca dinâmica da reabilitação urbana)

� Mercado potencial da reabilitação: cerca de 75 MM€ em edifícios residenciais + 84 MM€

em edifícios não residenciais e infraestruturas (estimativa AECOPS 2009)
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Contextualização do mercado da reabilitação à escala europeia…

Investimento em construção

Média europeia = 23%
Média em PT = 6,2%

Contextualização
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“A importância das estratégias integradas de regeneração urbana (nas suas múltiplas 

dimensões) para o desenvolvimento urbano sustentável, inteligente e inclusivo” (Decl. Toledo)

Alguns argumentos para legitimar políticas de regeneração urbana:

� de natureza ambiental e de sustentabilidade (urban sprawl vs shrinking cities, low carbon cities)

� de natureza social (identidade local, qualidade do ambiente urbano, coesão social, inclusão social)

� de natureza económica (o parque edificado e infraestrutural como fatores chave de desempenho 

económico e de competitividade das cidades; a importância para a fileira da construção)

� de natureza histórico-cultural (a cidade, nas suas múltiplas dimensões – patrimonial, morfológica, 

funcional, social, económica, imaterial – é um bem colectivo que importa preservar: a atratividade)

� de natureza procedimental (modelos de governance urbana abertos, participados, flexíveis, 

multinível, trans-setoriais, prospectivos e facilitadores do empowerment dos cidadãos)
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Seja através da renovação do quadro legal no que a esta matéria diz respeito, ou de 

orientações e instrumentos de política pública para a sua promoção:

� 2000: Programa Polis que veio alterar, transformar e “criar” cidade, gerando mudança e 

fomentando o interesse pelo bem comum e pelo território

� 2004: enquadramento jurídico para as Sociedades de Reabilitação Urbana (DL 104/2004, 

regime jurídico excecional para a reabilitação de áreas urbanas históricas e de ACRRU)

� 2006: novo regime do arrendamento urbano (NRAU - Lei 6/2006)

� 2007: Governo lança a Política de Cidades POLIS XXI (RUCI, PRU, AIDU)

� 2009: novo Regime Jurídico da Reabilitação Urbana, fundamental no quadro das políticas 

de cidade e da política de habitação (RJRU - DL 307/2009) 

� 2012: alteração ao RJRU (Lei 32/2012), onde são aprovadas medidas destinadas a agilizar 

e a dinamizar a reabilitação urbana

� 2012: alteração ao NRAU (Lei 31/2012), aprovando-se medidas destinadas a dinamizar o 

mercado de arrendamento urbano
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Políticas de regeneração urbana em Portugal: uma perspetiva da última década
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1. Elaborar um bom diagnóstico da situação de 

partida

2. Delinear uma política de ordenamento do 

território e de cidade orientada para a 

densificação e qualificação do tecido urbano 

existente

3. Formular uma visão para a cidade e para as 

áreas urbanas a regenerar/ reabilitar

4. Desenhar uma estratégia integrada e 

programada

5. Estabelecer um quadro de apoios e 

incentivos à regeneração e reabilitação urbana

6. Monitorizar com rigor e regularidade o 

alcance das operações de regeneração e 

reabilitação urbana
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Princípios orientadores em estratégias de regeneração e reabilitação urbana

Fonte: Philipp Oswalt; Shrinking Cities Volume 1: International Research © 2005, Germany

Fonte:  http://www.cranbrookart.edu/museum/shrinkingcities.html
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Desafios que se colocam à difusão das práticas de regeneração e reabilitação urbana

1. Fomentar práticas de conservação e 

manutenção do existente

2. Reabilitar/ regenerar em oposição à 

reconstrução 

3. Instituir um novo paradigma da habitação

em Portugal

4. Simplificar os procedimentos de 

licenciamento e adaptação dos regulamentos

5. Inovar nas soluções

6. Apostar em novos modelos de governação 

urbana

7. Reorientar o investimento público em 

habitação para a reabilitação e o arrendamento

8. Avaliar o alcance dos instrumentos de 

política pública e disseminar as boas práticas
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