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A reabilitacdo urbana €, actualmente, um tema incontornavel que
sofreu uma grande evolucao nos seus objectivos, abordagem,
metodologias, principios e ambito de aplicacéao.

Nas ultimas deécadas, assistimos a um aumento da construcdo, sem
cuidado com a gestao urbanistica e seguindo politicas financeiras que
levaram a degradacédo do edificado dos centros urbanos, verificando-se
um desinteresse pelos edificio antigos, uma vez que havia uma maior
oferta de novas construcdes, com padrdoes de qualidade e de modernidade
superiores.

Para as associacOes e empresas do sector da construcao, que viram
a sua actividade reduzida, em resultado da crise economica
instalada, a reabilitacdao urbana sera o futuro, e uma area com
potencialidades.

Actualmente o conceito de reabilitacdo urbana ultrapassa o ambito da
politica de conservacao do patrimonio e surge em resposta a Novos
desafios de natureza economica, social, cultural e ambiental.
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REABILITACAO URBANA PLANEJADA
O CASO DA CIDADE DO PORTO




A CIDADE DO PORTO E AS POLITICAS DE REABILITACAO

Na segunda metade do seculo XIX, em plena Revolucdo Industrial, vivia-
se um clima de euforia industrial que atraiu a cidade populacdes rurais, a
procura de trabalho e de melhores condi¢bes de vida.

A procura de alojamentos baratos levou €& expansdo de aglomerados
denominados por ILHAS, construcbes abarracadas, com uma Uunica
entrada e muito poucas condicoes de habitabilidade, explorados por
pequenos proprietarios.

A ilha do Porto € um tipo de habitacdo operaria que surgiu inicialmente na
zona oriental da cidade, mas rapidamente se propagou ao centro e aos
concelhos limitrofes.



As ilhas possuiam apenas um entrada, cuja tipologia mais comum ¢é a de
um corredor ladeado por construcdes, ao qual se acede por um discreto
portao e eram compostas por casas, onde viviam familias inteiras.

Nao tinham esgotos, nem abastecimento de agua, e as janelas eram
demasiado pequenas fornecendo fraca iluminacao e ventilacéo.
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A juntar a estas condicdes havia a utilizacao comum de sanitarios, a
convivéncia com animais, a falta de escolaridade e a pobreza, fatores que
deixam imaginar o ambiente destes espacos.

Como a fiscalizacdo camararia era limitada ao que era visivel da rua as
ilhas acabavam por ser construidas no interior dos quarteirbes, sem
controlo municipal.

E a uma primeira vista a cidade nao mostrava aquela miséria.

Seguindo uma tentativa de higienizacdo da cidade, de forma a prevenir a
ocorréncia de surtos epidemicos, a partir de 1940, as autoridades
municipais empenharam-se na demolicao progressiva das ilhas do Porto,
realojando as familias em grandes bairros sociais, afastados do centro.

Em 25 de Abril de 1974, um golpe militar abriu o caminho para um periodo
historico unico marcado por experiéncias sem precedentes no dominio dos
movimentos sociais e da participacdo dos cidadaos, com o surgimento do
programa SAAL — Servico de Ambulatério Local, que foi durante um curto
periodo apds o 25 de Abril, uma intensa experiéncia de democracia e
intervencao participativa no dominio da habitacao social.



A OPERACAO SAAL
[Servico Ambulatorio de Apoio Local]

O SAAL foi um programa estatal que entre 1974 e 1976, desenvolveu
accoOes de renovacéao urbana da habitacao das classes populares da
sociedade portuguesa.

As operacoes SAAL foram tuteladas pelo Movimento das Forcas Armadas,
e ainda hoje constituem uma referéncia para os estudos urbanos pela forma
como envolveu arquitectos, engenheiros, juristas, geografos e
principalmente os proprios moradores de bairros degradados, em
comissOes para lutar por uma habitacédo condigna.

Durante o SAAL convergiram as novas formas de intervencao estatal e lutas
populares e os moradores participaram na resolucao dos problemas
pelo direito a habitacao e a cidade, e as operacoes SAAL destacaram-se
pela sua importancia exemplaridade e solidariedade.



A operacdo SAAL iniciava-se com a organizacdo de nucleos populares
associativos onde os residentes escolhiam 0s seus representantes nas
brigadas, grupos de trabalho que integravam técnicos sociais,
engenheiros, arquitectos e populares das zonas de intervencao.

O objetivo das brigadas era fazer o levantamento das necessidades no

terreno e encontrar solucGes para resolver os problemas identificados ao
nivel do alojamento.




“NAO DEVE HAVER CASAS SEM GENTE
ENQUANTO HOUVER GENTE SEM CASA”

_“PAZ, PAO E HABITACAQ’

’ UI\/I ABRIR DE ESPERAN(;AS”

“A HABITACAO E UM PROBLEMA SOCIAL,
LOGO DEVE SER
UM PROBLEMA DA SOCIEDADE.”



A OPERACAO SAAL E AS ILHAS DO PORTO

O SAAL, catalisou diversas experiéncias de participacao e ativismo
comunitario, dinamizadas a partir dos processos de realojamento,
iIntegrando aspetos culturais, economicos e politicos.

O impato deste programa foi de tal forma abrangente que o movimento
popular organizado que se gerou em todo o pais tornou-se uma “ameaca”
gue o poder politico acabou por desmantelar.

Por motivos de ordem organizativa, politica e técnica, o SAAL — Norte
destacou-se.

Enquanto outras cidades lidavam sobretudo com a questdo dos bairros
clandestinos nas periferias, a intervencao do gabinete no Porto deparava-
se com a existéncia generalizada das ilhas na malha urbana da cidade.

As ilhas sao bolsas de pobreza incrustadas na cidade e a sua integracao
no tecido urbano obrigou ao desenvolvimento de solucbes criativas que
fizeram doutrina.



A delegacéo norte do SAAL integrou nas suas “brigadas técnicas” nomes de
arquitectos mundialmente premiados como Alvaro Siza Vieira ou Eduardo
Souto de Moura, entre outros.

Do traco destes arquitectos sairam conjuntos de habitacdo social que ainda
hoje continuam a ser objeto de visita, como € exemplo o complexo
habitacional da Bouca do Arg. Siza Vieira.




2. O EDIFICADO EXISTENTE
2.1. EVOLUCAO E CARACTERIZACAO

Em Portugal, a politica seguida nas ultimas décadas foi claramente
de incentivo a construc&o nova e a aquisicao de casa propria.

Entre 1992 e 2002, mais de 70% do apoio anual do Estado ao sector da
habitacdo foi para a aquisicAdo de casa propria, correspondendo o
arrendamento e a reabilitacdo, no seu conjunto, a menos de 30%.
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Gréfico 1. APOIO DO ESTADO AO SECTOR DA HABITACAO ENTRE 1992 E 2002 [FONTE: SECRETARIA DE ESTADO
DA HABIRACAO, 2004]



Na Europa Ocidental, onde se integram 15 dos 19 paises do
EUROCONSTRUCT [rede europeia de 19 institutos vocacionados para
analisar o sector da construcao], Portugal € um dos paises onde a
construcao de edificios novos tem um maior peso no sector da construcao,
rondando os 90% segundo dados de Dezembro de 2004.

Nos ultimos anos o sector da construcao tem sofrido um abrandamento,
principalmente no segmento residencial, verificando-se desde 2002 uma
tendéncia decrescente na construcao de edificios.
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Gréfico 2. FOGOS CONCLUIDOS ENTRE 1998 E 2010 [FONTE: INE, ESTATISTICAS DE OBRAS CONCLUIDAS]



2.2. ESTADO DE CONSERVACAO

O pargque habitacional Portugués é recente, cerca de 46% dos edificios
foram construidos depois de 1981 e em trés décadas, entre 1970 e 2001,
verificou-se um forte abandono dos edificios antigos, 0 que evidencia a
absoluta necessidade de reabilitacao.

Observando o patriménio edificado, sobretudo nos centros urbanos,
verifica-se a degradacao de edificios antigos e a existéncia de um
grande numero de fogos devolutos e ao abandono.
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O futuro passara pela , pelo que se espera uma forte
evolugcao neste mercado.

Contudo, a reabilitacdao ndo depende apenas das necessidades, mas
também:

.. da evolucao da economia
.. das medidas de apoio a reabilitacao
.. da alteracao do regime de arrendamento urbano

.. da capacidade de resposta técnica das empresas do sector da
construcao

da consciencializacdo de que os trabalhos de reabilitacao
representam um importante investimento patrimonial

.. da mudanca de mentalidades e da aposta neste mercado



PRINCIPIOS DA REABILITACAO

.. dotar os edificios de condicdes de seguranca, funcionamento e conforto

.. respeitando a sua arquitectura, tipologia e sistema construtivo.

FASES DO PROCESSO

Viabilidade da Intervencao
Diagnostico

Definicdo da estratégia
Projecto de execucao
Analise técnico-economica das propostas

Execucéao da obra



GESTAO DE OPERACOES DE REABILITACAO

. FASE DE PROMOCAO
analise de viabilidade, elaboracdo do programa, analise financeira e apoio
ao diagnaostico.

.. FASE DE PROJECTO

verificacdo da coeréncia e qualidade dos elementos de projecto,
garantindo a harmonia entre as diferentes especialidades envolvidas e a
adaptacao ao programa estabelecido.

:: FASE DE CONSTRUCAO
verificacao da conformidade dos trabalhos com o projecto, controlo dos
prazos, dos custos e do desempenho dos varios intervenientes

.- APOS A CONCLUSAO DOS TRABALHOS
acompanhamento dos ensaios finais, das telas finais do projecto e o fecho
de contas.



GESTAO DE PROJECTOS DE REABILITACAO

: PLANEAR

CONTROLAR EXECUTAR




INVESTIMENTO EM REABILITACAO

Em 2009 o investimento total associado a construcdo na zona da
EUROCONSTRUCT foi de cerca de 672,4 bilides de euros, sendo:

.. 52% obras de reabilitacao
.. 48% construcao nova.
Em 2005 o mercado Portugués da construcéo foi estimado em 25,6mil

milhdes de euros, em que aproximadamente 23% correspondia a obras de
renovacao.

Segundo dados da EUROCONSTRUCT, prevé-se para Portugal uma
recuperacdo do segmento de reabilitacao, principalmente na area
habitacional.



Relacao do investimento no sector da construcao residencial, em Portugal.
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INCENTIVOS A REABILITACAO

Em Portugal existem apoios governamentais e beneficios fiscais para a
reabilitacao urbana e melhoria da qualidade de vida das cidades.

BENEFICIOS FISCAIS EM IMPOSTOS:

IRS [Imposto sobre o rendimento das pessoas singulares]
IRC [Imposto sobre o rendimento das pessoas colectivas]
IMI [Imposto Municipal sobre Iméveis]

reducao da taxa de IVA [Imposto de Valor Acrescentado] nas empreitadas

de obras de reabilitacao.

Ha no entanto um conjunto de limitacOes restritivas a aplicacdo de incentivos
fiscais, nomeadamente:

= Os edificios tém de estar arrendados e serem passiveis de actualizacédo faseada
das rendas e tém que se localizar em areas delimitadas como areas de reabilitacao
prioritaria.



ENTIDADES RESPONSAVEIS PELA REABILITACAO
S.R.U. — SOCIEDADE DE REABILITACAO URBANA

S&o sociedades andnimas de capitais exclusivamente publicos, (60%
IHRU — Instituto da Habitacdo e Recuperacdo Urbana e 40% Camaras
Municipais) que promovem a reabilitacdo urbana, a recuperacao e
reconversao urbanistica de zonas criticas.

Constituem um instrumento que permite 4s autarquias promover a criacao
de parcerias publico-privadas e divulgar o conjunto de incentivos fiscais e
financeiros.

Em resumo, agir como entidades impulsionadoras do processo de
reabilitacao urbana, contribuindo para a melhoria da politica de
reabilitacdo desde que apds as necessarias fases de estudos e
planeamento surjam realizagcbes que motivem o mercado.



Atraves da definicdo de unidades de intervencdo urbana, espacos que,
pela insuficiéncia ou degradacdo dos edificios, das infra-estruturas

urbanas, dos equipamentos e espacos verdes de utilizacido colectiva,
justificam uma intervencao integrada.

Normalmente, correspondem a um quarteirao para o qual se elabora

um documento estrategico que define as opcOes de reabilitacdo e
revitalizacao urbana da zona em causa.



O papel das S.R.U. narevitalizacédo das cidades

A reabilitacdo e habitualmente apresentada como uma opcéao ideologica
gue opOe recuperacao e revitalizacdo da cidade existente em contraste
com a especulacao imobiliaria do crescimento das periferias.

E preciso implementar uma nova cultura e uma nova visio, tanto na
oferta como na procura urbanistica.

E necessario que investidores, imobiliarios, proprietarios, construtores e
municipios invistam e apostem no centro da cidade, onde se centralizam
as areas mais nobres e melhor servidas do edificado.

E a inexisténcia desta oferta e procura que produz a degradacdo, a
desvitalizacao e o abandono que acabam por criar zonas de marginalidade
e inseguranca.

O Papel das Sociedades de Reabilitacdo Urbana sera o de romper
com esse ciclo vicioso, despoletando iniciativas e promovendo a
oferta e a procura, devolvendo vida aos centros urbanos.



A experiéncia que esta a decorrer nas S.R.U. - Sociedades de
Reabilitacdao Urbana €& essencial para determinar procedimentos e
tirar conclusoes:

:: no PLANO TECNICO.
Perceber a especificidade da reabilitacao urbana, que envolve
arquitectura, arqueologia e engenharia, entre outras especialidades.

:: no PLANO ECONOMICO.

Captar investimentos, mobilizar a populacdo. os senhorios, prestar
assisténcia as autarquias e criar as condicdes estratégicas para haja
Investimento nestas areas.

.. no PLANO ADMINISTRATIVO.
Verifica-se que é crucial acabar com as praticas antiguadas de relacéo
entre a administracéo e o publico.



O caso da cidade do Porto
PORTO VIVO, S.R.U.,Sociedade de Reabilitacdo urbana da Baixa Portuense S.A.

A Sociedade de Reabilitacdo Urbana da Baixa Portuense, denominada
é conformada, juridicamente, por um regime de reabilitacéo
urbana promovido através da delimitacéo de areas de reabilitacao urbana.

As areas de reabilitacao urbana correspondem a espacos urbanos
gque, em virtude da insuficiéncia, degradacao ou abandono dos
edificios, das infra-estruturas urbanas, dos equipamentos ou dos
espacos urbanos e verdes de utilizacdo colectiva, justificam uma
Intervencéo integrada.



= conduzir o processo de reabilitacao urbana da Baixa Portuense

= promover a reabilitacdo da respectiva zona de intervencao

= orientar o processo, elaborar a estratégia de intervencéo e actuar como
mediador entre proprietarios e investidores, e entre proprietarios e

arrendatarios

* em caso de necessidade, tomar a seu cargo a operacao de reabilitacéo



licenciamento de operacdes urbanisticas

autorizacao de utilizacéo

Inspeccodes e vistorias

adopcao de medidas de tutela da legalidade urbanistica
cobranca de taxas, recepcao das cedéncias ou compensacoes devidas
Imposicédo da obrigacao de reabilitar e fazer obras coercivas
empreitada unica

demolic&o de edificios

direito de preferéncia

arrendamento forcado

servidoes

expropriacao, venda forcada e reestruturacao da propriedade



* repovoar em termos habitacionais o centro do Porto

= desenvolver e promover investimentos e negocios no centro urbano
= revitalizar o comércio local

» dinamizar o turismo e a cultura

= promover o lazer

= gualificar o dominio publico

= melhorar o espaco urbano

» melhorar a qualidade de vida no centro da cidade

Para além destes objectivos foi possivel delimitar uma Zona de
Intervencéao Prioritaria (ZIP) bem como elaborar estratégias e definir
polos e fileiras de desenvolvimento sustentavel.



A Porto Vivo, SRU tem, como éarea de intervencdo, a Area Critica de
Recuperacado e Reconversao Urbanistica (ACRRU) com cerca de 1000
hectares, ou seja, cerca de um quarto do concelho do Porto.

Por razbes operacionais, foi delimitada uma area menor, denominada Zona
de Intervencao Prioritaria (Z.1.P.), que engloba o Centro Historico do Porto
(classificado como Patrimonio da Humanidade), a Baixa tradicional e areas
substanciais, correspondentes ao crescimento da cidade nos séculos XVIiI

e XIX.

' ACRRU - Ares Critica de Recuperagio & Reconversio Uthanistica

TP - Fona de Intervenclo Prioritiria

] MOVEL DE INTERESSE PUBLICO - ZONA HISTORICA DO PORTO

s LIMITE DO CENTRO HISTORICO DO PORTO - PATRIMONIO MUNDIAL (MN) [Fep—



As experiéncias em curso no Porto, demonstraram que:

Em termos econdmicos € necessario considerar 0s seguintes parametros:
.. aquisicao ou valor do imovel

.. estudos para definicao do programa

.. estudos de caracterizacao historica e arqueologica

.. projectos de arquitectura e especialidades

.. custos financeiros para realizacao do investimento

.. licencas, taxas e empreitada de recuperacao do edificio
.. gestao de empreitada e fiscalizacédo da obra

.. promocéao e comercializacdo do empreendimento

.. manutencao e conservacao de sistemas

.. outros factores variaveis



No final da reabilitacdo pretende-se que o edificado resultante tenha
um valor de venda capaz de competir no mercado imobiliario.

Trata-se de aceitar o desafio de comprar e construir um produto
exclusivo e diferenciado, contra uma concorréncia que, geralmente,
compra o terreno e a construcao mais baratos.

A reabilitacdo tera de rentabilizar, no mercado, habitacdes e
comeércios, muitas vezes com dificuldades de estacionamento, em ruas
gue nao sao sempre largas, ou em zonas com uma imagem negativa.

Esta dificuldade sé pode ser vencida pela optimizacao das
Intervencdes e pelarigorosa montagem das operacdes.



Exemplo pratico.
.. Processo de diagnostico e avaliacao técnica de edificado.

1. Localizacao.

Andlise da localizacao, enquadramento e envolvente do edificado.
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2. O Edificado.
Processo de analise das caracteristicas do edificado.

Estado de conservacao
Classificacéo

Aspectos arquitectonicos
Aspectos historicos
Caracteristicas construtivas
Tipologia

Levantamento fotografico
exterior e interior.




3. Fichas técnicas.
» Elaboracéo de fichas técnicas de caracterizacao e avaliacao do edificado.

CARACTERIZAGAO DA PARCELA

1. Localizagao A AVALIAGAD GLOBAL
. A ]
Morada: Rua Sa de Noronha n° 59, 61e 63 DESCHICAD CONSTTUIGAD | ESTADO DE CONSERVAGAD
Fraouesia: Vit | Bom | mMEDio | mau |wao exise
feg . 1. |ASPECTOS CONSTRUTIVOS
2. Conservatoria [FUNDAGOES. MUROS X
LAJE TERREA Revestimento Cerdmico X
Conservatdria do Registo Predial: Descrigao Paredes em Alvemaria de Granito X
5 — Vigado de Madsira X
N Rtesm' Estrutura de madeira revestida a telha X
3. Finam;as Escadas de dois &m madeira, 1° em padra X
X
Artigo Matricial: Descrigao X
— - - - PAVIMENTOS Cerdmico, Soaho e Tacos X
1206 Urbano / Prédio em Prop. Total sem andares nem div. Susc. de utiliz. Independente. / Casa de 6 pavimentos CANILAARIAS Alavioko. Medeks e X
tendo 2 divisdes no richo traseiras e 1 no da frente; 8 nos 1°, 2°, 3° andares; 6 no 4° e 1 nas aguas furtadas / TECTOS Estafe. Estuque, Madeira e Gesso Cartonado X
Superficie coberta: 115.82m2. Nada consta PAREDES INTERIORES Tabigue revestido a gesso, e a cerdmico nas zonas himidas X
pe i y ) : FACHADA PRINCIPAL Alvemaria de granito rebocadu/ revestido a azulejo o molduras & vista X
Titulares: Centro Juvenil da Campanha seminério dos Meninos Desamparados, propriedade plena, parte 1/3; |EMPENAS
Lar de Idosos das Iméazinhas dos pabres do Porto, propriedade plena, parte 1/3. FACEADR TARDUZ Abbérnatta do ) IE0OEI0N sl & Ezuior & 1w & Visa X
X VARANDAS Lage em pedra, guardas em fero X
4. Areas LOGRADOURO, SAGUAD X
- 2. |REDES DE INFRA ESTRUTURAS
Area Bruta de Const. Area de Implantagdo Area de Logradouro Area de anexos Area parcela EAST=CRENT O AGCA olagio d via nas ehiagbes Santias o Caginras X
624m2 132m2 24m2 0 156m2 REDE ELECTRICA Instalagho & vista X
_ REDE DE GAS X
5. Volumetria AGUAS PLUVIAIS Caleiras em Zinca, Tubos de queda em PVC X
= - - = REDE DE TELECOMUNICAGOES X
N° total de Pisos Em cave Acima da cota de soleira | Recuado Cércea Fwes HELo X
5 0 5 0 18m ELEVADOR X
X
Observagdes: SANEAMENTO BASICO X
6. Estacionamento Interior a Parcela INSTALACOES MECANICAS X
MEIDS DE DET. E COMB. A INCENDIOS X
N° de lugares cobertos: 0 N° de lugares descobertos : 0 3. |CONDIGOES DE USO E HABITABILIDADE
7. Logradouro CIRCULAGOES HORIZONTAIS X
CIRCULAGOES VERTICAIS X
Descrigao: pavimentado ao nivel r/c INSTALACOES SANITARIAS X
— - . COZINHAS X
8. Epoca de Construgao Interesse Patrimonial 4. |OBSERVAGOES
A fachada principal confrontanie com a Rua Sa de Noronha 58 8m estado de dach do em risco a
Séc. XIX .Roumpanharnento Salubridade e Seguranga interna e externa do prédio. O Ric Traseiras ndo possui dighes de h ili {a laca itéris ndo
9. Condicionantes tem ventilagdo). Apresenta graves problemas de infiliragdo de dguas.
Area de interesse urbanistico e arquitectonico / ACRRU / Zona ZEP ZAP ZIP / Area de frente urbana continua consolidada
10. Licengas e Autorizagdes administrativas
5. |AVALIAGAO GERAL
N° do Processo Data Requerente Teor ESTADO DE CONSERVAGAO | I [ X
898/1920 1920 (CONDIGOES DE HABITABILIDADE I NAO
43911921 13-05-1921 José Pinto Basto Limpar telha, rebocar e pintar
1689/1922 05-12-1922 Anténio de Sousa Bastos | Colocar azulejos na fachada




4. Fichas de analise.
Elaboracao de fichas para avaliacéo de:

= Tipologia
= Tipo de ocupacgao
= Dados dos moradores
= Analise econdmica
OCUPAGAO
Ne FRACGAOQ/ ; AGREGADO
oic PIsO vso a) TITuLAR TIT#LD RENDA c’::?;':o FAMILIAR CONTACTO
POLICIA : ) (RESIDENTES)
59 Ric Tr Hab Jodo Fonseca Gregorio Arrend. 26,53€ Ant. 74 casal 914616662
59 12 Hab Antdnio Aves (falecido) Arrend. 56.18€ 1959 1 918759403
Maria Ferreira Mourdo Alves
Rosinda Soares Moreira (falecida)
59 20 Hab Laurinda dos Anjos Moreira Arrend. 52,86€ Ant. 74 1 222054633
59 30 Hab. Devoluto
59 40 Hab. Devoluto
61 rlc Com. ARMARFER - Comeércio de Pescado Lda Arrend. 311,03 1995 222088408

a) DevoLuTO/ HABITAGAO/ SERVIGOS! COMERCIO/ EQUIPAMENTO / INDUSTRIA/ARMAZEM
b) PROPRIETARIO / USUFRUTUARIO [ ARRENDATARIO / COMODATO/ QUTRO




5. Pecas desenhadas.
Elaboracéo de desenhos técnicos, plantas, cortes, alcados e pormenores.

Levantamento do existente
Afericdo de areas e cotas
Execucao de desenhos técnicos
Execucéo de desenhos base
para os projectos de
arguitectura e especialidades




Exemplos de reabilitacdo na cidade do Porto.
.- Ruas, passeios e infra-estruturas.







> Quarteirdes.

A reabilitacdo nao pode limitar-se ao que a cidade vé, mas intervir abrindo os
guarteirbes & populacéo e visitantes.

Exemplo disso é a reabilitacdo do Quarteirdo das Cardosas numa zona nobre da
cidade classificado como Patrimonio Mundial da Unesco.
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Foram criadas aberturas ao interior do quarteirdo, criando novos percursos, outra
forma de percorrer a cidade e novos nucleos dinamizadores de actividades ludicas
e culturais.
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.. Suportes informativos.
A cidade ndo parece um estaleiro e a informacao da obra chega & populacéo e
visitantes.




A cidade requalificada, atrai visitantes e investidores.
Hotel Intercontinental Palacio das Cardosas, Quarteirao das Cardosas.




.. Edificios Reabilitados.
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ANALISE JURIDICA.

.. Dever de promocao da reabilitacao urbana.

Incumbe ao Estado, entendido como Administracao Central, e aos
Municipios, atraves das Autarquias Locais, assegurar a promocao das
medidas necessarias a reabilitacao de areas urbanas que dela precisem.

.. Dever de reabilitacdo de edificios
Incumbe aos proprietarios de edificios ou fraccOes que devem assegurar a

sua reabilitacao realizando todas as obras necessarias a manutencao ou
reposicao da sua seguranca, salubridade e arranjo estético.



» As areas de R.U. incidem sobre espacos degradados e podem
abranger areas e centros historicos, patrimonio cultural imovel classificado
ou em vias de classificacao, e zonas urbanas consolidadas

*A delimitacdo das areas € competéncia da Assembleia Municipal sob
proposta da Camara Municipal e sempre de acordo com um programa
estratégico de reabilitacao urbana

»Com a aprovacao da area a reabilitar o Municipio/Entidade Gestora fica
obrigado a definir os beneficios fiscais associados aos Impostos
municipais sobre o patrimonio

»A aprovacao de uma area de R.U. confere aos proprietarios o acesso a
apolios e incentivos fiscais e financeiros



= A competéncia para a promocao da reabilitacdao urbana é dos
municipios que devem, através de um programa estratégico, delimitar as
Areas a Reabilitar e orientar as operacoes de Reabilitacao Urbana através
de:

a) uma operacao simples dirigida sobretudo ao edificado,
Ou,

a) de uma operacao sistematica de reabilitacdo do edificado e da
envolvente, visando a requalificacao e revitalizacao do tecido urbano.



.. Execucéao da reabilitacdo urbana sistemaética.

= As operacgOes que envolvem edificado e espacos envolventes devem ser
promovidas pelo Municipio/Entidade gestora

= O programa estratégico deve definir objectivos especificos cujas
opcOes devem ser compativeis com as opcoes do municipio, deve definir
um prazo de execucdo, prioridades, um modelo de gestdo da area a
reabilitar e um quadro de incentivos e solugcbes de financiamento, o
programa de investimento publico, e a indicacao dos custos totais
previsiveis e fontes de financiamento

» O programa de execucao deve explicar os interesses publicos e privados
relevantes, identificar os edificios a reabilitar e 0os seus proprietarios, a
calendarizacao das accoes e os tipos de intervencao

= Os proprietarios podem propor uma intervencao nas areas em gue sao
proprietarios. A entidade gestora é obrigada a ponderar a execug¢ao nos
termos do regime de administracao conjunta



.. Execucao da reabilitacdo urbana simples.

= A reabilitacdo do edificado deve ser promovida pelos proprietarios da
area de reabilitacao

= A operacao de R.U. no seu todo ou parte, pode ser executada pelo
Municipio/Entidade gestora, em associagcao com 0s proprietarios

» A operacao de R.U. pode também ser executada exclusivamente pelo
Municipio/Entidade gestora

"A operacao de R.U. pode ainda ser executada em parceria com
entidades privadas podendo ser celebrado um contrato de reabilitac&o
urbana



.. O contrato de reabilitacao urbana.

= O contrato de reabilitacdo urbana rege-se na sua formacao e execucao
pelo Codigo da Contratacéo Publica

= O contrato de reabilitacao urbana deve ser precedido de negociacao
com 0s proprietarios no sentido da reabilitacdo dos imoveis pelos
proprios

= A execucao do contrato obedece a mecanismos de controlo que inclui
o licenciamento, a comunicacdo prévia, a autorizacao de utilizacdo, mas
também as inspeccdes e vistorias, as medidas de tutela da legalidade
urbanistica e a cobranca de taxas.

» Os poderes de controlo devem respeitar a necessidade de consulta a
entidades externas, a proteccao do existente e a responsabilidade e a
gualidade da construcéo.



.. Proteccao do existente — Construcdes nao licenciadas.

= As construcOes existentes nao licenciadas que sejam objecto de obras
de reabilitacdo tém direito ao licenciamento desde que as obras nao
agravem a desconformidade com a legislacao ou visem a seguranca e
salubridade das construcdes

= As obras de ampliacdo de construcbes existentes nao licenciadas que
melhorem a seguranca funcional, estrutural e construtiva, podem ser
dispensadas do cumprimento de normas legais ou regulamentares

= O licenciamento que vise a substituicao de edificios néo licenciados pode
ser dispensado do cumprimento de normas legais ou regulamentares.



.. Imposicao de reabilitar e obras coercivas.

= O Municipio/Entidade Gestora pode impor ao proprietario a obrigacao de
reabilitar o edificio fixando-lhe um prazo para a concluséo das respectivas
obras.

= Quando o proprietario incumpra na accdo determinada, pode o
Municipio/Entidade Gestora tomar posse administrativa e executar as
obras ou pode recorrer a expropriacao ou a venda forcada do imovel.



:: Instrumentos de politica urbanistica — A EXPROPRIACAO.

= A expropriacdo € possivel para a prossecucdo da operacao de
reabilitacdo, tendo em conta o0s interesses publicos e privados em
presenca.

= A expropriacdo deve ser conduzida na estrita medida do que seja
necessario, adequado e proporcional e tenha natureza urgente.

= A expropriacao € complementarmente possivel, se 0s proprietarios nao
cumprirem o dever de reabilitar os seus edificios

= Os expropriados tém direito de preferéncia em eventual alienacao dos
fogos reabilitados, ainda que n&o exista perfeita identidade entre a
expropriacao e a venda.



.. Instrumentos de politica urbanistica — A VENDA FORCADA.

= O ndo cumprimento do dever de reabilitacdo pelos proprietarios, permite
ao Municipio/Entidade gestora vender o edificio a quem oferecer melhor
preco e se comprometer a reabilitar o edificado

= No caso do prédio se encontrar em propriedade horizontal serdo
vendidas apenas as frac0es necessarias a custear a reabilitacdo do prédio

= O processo inicia-se com a notificacdo ao proprietario da resolucao de
venda forcada, pela entidade gestora

= O proprietario pode tentar vender o seu préedio.



.. Direitos dos ocupantes.

= Os ocupantes que de boa fé ocupem os edificios tém direito a
realojamento assegurado pelo proprietario, exceto se dispuser de outra
habitac&o no proprio concelho ou em concelho limitrofe.

= Quem habitar de boa fé em edificios objecto de reestruturacdo da
propriedade, expropriacdo ou venda forcada tem direito a realojamento ou
a indemnizacéao pelo proprietario.

» Os ocupantes ou habitantes mencionados anteriormente tém direito de
preferéncia nas posteriores alienacdes ou locacdes apos a intervencao de
reabilitacao.



.. Apoios do Estado.

» Os apoios do Estado podem abranger a reabilitacao de edificios e nos
casos de reabilitacdo sistematica podem financiar a dinamizacao e
modernizacao das actividades economicas.

»Os apoios do Estado podem ser concedidos a proprietarios ou terceiros
interessados na operacdo de reabilitacdo urbana mas também aos
Municipios/Entidades Gestoras.

=A concessao dos apoios deve respeitar as normas da concorréncia e dos
subsidios do Estado.



.. Apoios dos Municipios.

= Apoios dos Municipios devem decorrer de legislacdo ou de regulamento
municipal e podem abranger as operacOes de reabilitacdo urbana e
também a modernizacao das actividades economicas

» Os apoios dos Municipios podem ser concedidos a proprietarios ou
terceiros que promovam accdoes de R.U. mas também as entidades
gestoras

= A concessao dos apoios deve respeitar as normas da concorréncia e dos
subsidios do Estado.



.. Financiamento das entidades gestoras.

= As Entidades Gestoras podem contrair empréestimos mediante
autorizacao do Ministro das Financas, caso em gque nao relevarao para o
montante de endividamento municipal que em Portugal esta limitado.

= A delimitacao de uma area de reabilitacdo urbana permite ao municipio
poder aceitar e sacar letras de cambio, conceder avales cambiarios,
subscrever livrancas bem como conceder garantias pessoais e reais
relativamente as operacdes promovidas pelas entidades.



. Fundo de investimento imobiliario.

= Podem ser constituidos Fundos de Investimento Imobiliario destinados a
execucao de operacoes de reabilitacao urbana.

» As unidades de participacao destes fundos podem ser subscritas em
dinheiro ou em espécie, através da entrega de predios ou fracOes a
reabilitar.

» Cabe a entidade gestora do fundo, proceder a avaliacdo dos prédios ou
fraccOes cedidos a titulo de participacéo.

» A entidade gestora da operacao de R.U. pode participar no Fundo de
Investimento Imobiliario.



CONSIDERACOES FINAIS.

A reabilitacdo é um meio que promove o desenvolvimento e a
competitividade das éareas urbanas, que s0 serdo habitadas se os
moradores encontrarem aqui vantagens comparativas, em qualidade e
preco, como um movimento sustentavel de producdo de espacos
atractivos.

De facto, o que esta em causa € a procura do equilibrio entre a
salvaguarda do interesse publico com o patrimonio e os valores tangiveis
e intangiveis da cidade, e a defesa do interesse do investidor, do
proprietario ou do morador, que sO regressara se puder transformar a
cidade que temos numa cidade melhor.



Nao basta reabilitar, serd necessario manter o bom estado de
conservacao.
Devera haver na cidade uma rede de servicos e uma organizacao de

trabalho que permita corrigir com rapidez qualquer disfuncdo que ocorra,
como lixo, vandalismo, graffiti, delinquéncia, etc., porque a qualidade de
vida dos moradores e dos visitantes nao € compativel com a persisténcia
de sinais de abandono e degradacao.

Vd

E necessaria uma nova atitude perante a cidade, é preciso olha-la
como a nossa habitacédo, a nossa casa.

Vd

E preciso reabilitd-la fisica e socialmente, dinamizando-a e
promovendo a sua economia, conserva-la, arrumando-a, tornando-a
limpa e segura, para que nela se possa viver em seguranca, respeito
e harmonia.
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