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“ SUMARIO EXECUTIVO

Existe um entendimento comum sobre a urgente necessidade
de reabilitar as cidades, requalificar os centros urbanos e recu-
perar os edificios degradados.

Nas ultimas 3 décadas, o investimento no sector esteve con-
centrado na construgéo de novos edificios. Neste periodo, de-
sapareceu 0 mercado do arrendamento para habitacédo, dando
lugar ao novo mercado da habitagéo prépria.

As politicas adoptadas tiveram como consequéncia o congela-
mento das rendas, as quais ndo geraram rendimento suficiente
para os senhorios assegurarem a manutencao e, as vezes, a
propria seguranca dos edificios.

Acresce, ainda, a dificuldade em despejar os incumpridores.
Esta falta de confiangca no mercado do arrendamento provocou
a progressiva redugado da oferta, que praticamente desapare-
ceu, provocando o crescimento do numero de fogos devolutos.
Resultou daqui a degradacao dos prédios, o abandono das ci-
dades e o0 desaparecimento de habitagdo nos centros urbanos.
A CIP defende a requalificacdo das cidades, para que surjam
novas oportunidades de vida nos centros urbanos num ambien-
te de qualidade e conforto. Além do mais, essa é uma oportu-
nidade a ndo perder num momento como O que atravessamos.
A Regeneracado Urbana, quando vista no seu vasto &mbito de
intervengéo em zonas da cidade ou em bairros € ndo apenas
como a recuperacao de prédios, de forma descoordenada e
sem uma politica integrada, é uma oportunidade de investimen-
to multi-disciplinar, envolvendo variadissimos agentes e valén-
cias.

Em suma, uma oportunidade de criar emprego, gerar negocios,
rentabilizar estruturas existentes que se encontram subapro-
veitadas, viabilizar investimentos. Envolve comércio e indUstria.
Consome materiais. Atrai engenheiros e arquitectos, desenha-
dores e projectistas.

Ocupa urbanistas, consultores e ambientalistas. Mantém e cria
emprego, quer o qualificado quer o especializado, mas também

o indiferenciado e, sobretudo, consome recursos internos, ndo
contribuindo para 0 agravamento do nosso défice externo.
Assim, a CIP, face a actual situagcdo da economia portuguesa,
do mercado da construgao e do imobiliario e tendo presente
a degradacao dos edificios que constituem o patriménio das
cidades, entende que deve apresentar ao Pais propostas orien-
tadas para FAZER ACONTECER A REGENERAGCAO URBANA.
Essas propostas assentam nas seguintes constatag¢des e prin-
cipios orientadores:

a) Atendendo a elevada dependéncia da economia portuguesa
face ao sector da constru¢do e do imobiliario, que entrou em
crise em 2002, contribuindo directamente para 0 aumento do
desemprego, do défice publico e para o reduzido crescimen-
to econdmico, é imprescindivel a inversdo da actividade deste
sector, a curto e médio prazo.

b) Nao sendo possivel nem desejavel a aposta na construgéo
nova, que caracterizou 0 mercado nos Ultimos 30 anos, o sec-
tor da construgdo e do imobiliario devera orientar a sua ac-
tividade para a regeneracdo das cidades, a requalificacdo de
bairros e reabilitagdo de edificios.

c) Perante as caracteristicas actuais do mercado do trabalho,
a maior mobilidade dos cidaddos e o aumento das familias
monoparentais, a diminuic&o da oferta no mercado de arren-
damento podera contribuir para o ajustamento da procura, de
acordo com o rendimento das familias.

d) S6 uma alteragéo profunda das medidas que no passado
provocaram a actual situacao podera contribuir para incentivar
0 investimento na Regeneracdo Urbana, com particular enfo-
que na oferta de habitacdes para arrendamento.

e) Entre as alteragbes necessarias, consideramos prioritaria
uma nova politica fiscal sobre os rendimentos imobiliarios, a
alteracado da lei do arrendamento, a simplificagéo do sistema de
licenciamento e politicas publicas que gerem sinergias entre os
diferentes intervenientes.

Q PROPOSTAS

I. Alterar o Sistema Fiscal incidente sobre o Patriménio
Imobiliario, criando estimulos que canalizem a poupanca
para a Regeneracao Urbana

1. Aplicagéo, em sede de IRS, de uma taxa liberatéria de 21,5%,
no maximo, aos rendimentos provenientes do arrendamento ha-
bitacional.

2. Isengéo do IMT na primeira transacgéo, no caso do prédio se
destinar ao mercado do arrendamento e a ele esteja afecto pelo
menos por dez anos.

3. Isencéo do IMI a partir da primeira transaccao e por um prazo
n&o inferior a 10 anos.

4. Aplicar a taxa reduzida do IVA em todas as obras em edificios
destinados a habita¢do, bem como as transacgdes de materiais
utilizados em obras de reabilitacdo e equipamentos de energias
renovaveis.

5. Deducao anual de 7% do investimento realizado com a aquisi-
¢&o ou com obras de reabilitagdo em prédios destinados ao mer-
cado do arrendamento ao rendimento colectavel em IRS ou em
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IRC do proprietario, na respectiva categoria, durante dez anos,
com o limite de 70% da respectiva matéria colectavel.

6. Deduzir ao rendimento predial uma percentagem a titulo de
despesas de conservacao e reparagao.

7. Criagdo de produtos financeiros na area da Reabilitacdo Urba-
na como alternativa aos depdsitos a prazo, de forma a captar a
poupanca dos particulares.

8. Criacéo de “Contas Poupanca-Reabilitacdo”, com beneficios
fiscais semelhantes aos que vigoraram para as “Contas Poupan-
ca-Habitacao”.

9. Criacdo de um novo certificado de aforro para o investimento
imobiliario com taxas de juro iguais as que o Estado esté a pagar
pelos seus financiamentos externos.

10.Promover a eficiéncia energética e a sustentabilidade, através
da implementacé&o das medidas previstas no Plano Nacional de
Accao para a Eficiéncia Energética (PNAEE).

Il. Criar medidas orientadas para a dinamizacao do Mer-
cado de Arrendamento e a valorizacao do Patriménio e do
Investimento no Imobiliario

1. Criar apoios, incentivos e beneficios para os proprietarios e
investidores, bem como instrumentos de financiamento, estrutu-
rados e articulados sob a forma de um Unico regime de apoio e
financiamento a Reabilitagao Urbana, que integrem beneficios a
fundo perdido, a enquadrar no QREN, com financiamento reem-
bolsavel, através de linhas de crédito especificamente orientadas
para a reabilitacao por parte das instituicdes bancarias.

2. Tornar expeditos 0s processos de despejo, passando a con-
siderar como titulo executivo a interpelagcdo do senhorio para
pagamento das rendas em mora por prazo superior a 30 dias.
3. Criar a figura do seguro de renda, a adoptar pelas companhias
de seguros, para garantir o pagamento das rendas em falta du-
rante um periodo transitério, até as ac¢des de despejo estarem
a funcionar em tempo.

4. Tipificar os diferentes tipos de devolutos e implementacao das
solugdes mais adequadas para cada caso.

5. Definir processos de liberalizagédo de rendas antigas, em pa-
ralelo com o estabelecimento, se e quando necessario, de um
sistema de apoio social a inquilinos com rendimentos inferiores
aos exigidos para suportarem o novo valor mensal da renda.

6. Implementar um Programa Especial de Reabilitacdo Urbana
(PERU), que trate os inquilinos de baixos recursos do mercado
privado em condicdes semelhantes aos Programas de Habita-
¢ao Social.

7. Promover, junto dos bancos e dos fundos de investimento,
apoio a empréstimos ao investimento no imobiliario para arren-
damento.

8. Alargar os beneficios previstos para os Fundos de Investimen-
to Imobiliario para Arrendamento Habitacional, criados pela Lei n®
64-A/2008, de 31 de Dezembro, as empresas de construgao e
promog¢ao imobiliaria, permitindo-lhes colocar os fogos que de-
tém em carteira e para 0s quais ndo conseguem escoamento no
mercado.

9. Criar Fundos Imobiliarios constituidos por participacdes em
espécie dos imdveis das areas de Reabilitacdo Urbana.

10. Implementar modelos de Parcerias Publico-Privadas com as
SRU - Sociedades de Reabilitagdo Urbana e as Autarquias, para
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solugdes de Regeneracéo Urbana orientadas para a revitalizagéo
de espagos publicos combinados com a melhoria da qualidade
de vida das familias.

11. Langar projectos integrados, a semelhanca do Programa de
Modernizagédo do Parque Escolar, de reabilitacdo e moderniza-
¢ao sistematica de edificios e espacos publicos, designadamen-
te nos centros histéricos, de equipamentos ligados a seguranca
e justica, de hospitais e de edificios administrativos.

lll. Alterar profundamente o actual regime juridico de Re-
abilitacao Urbana e do Licenciamento conferindo-lhe efi-
cacia

1. Admissibilidade automatica da fuséo de lotes ou propriedades
existentes, quando da aprovacao de um projecto que preveja o
estabelecimento de um imdvel Unico nos lotes ou propriedades
pré-existentes.

2. Implementagédo de politicas e de procedimentos municipais
em que, para cada zona, se possa conhecer 0 potencial cons-
trutivo, com resposta célere aos pedidos de informacao prévia.
3. Criagcdo de um regime de licenciamento em éareas de Re-
generacado Urbana que permita a simplificacdo dos procedi-
mentos e exigéncias, maior transparéncia e objectividade nas
regras e a adequacao das restricdes destas zonas a eficiéncia
energeética. Este regime deve promover a reducéo das taxas € a
criacdo de instrumentos padronizados nos processos, de forma
a encurtar prazos, reduzir a carga burocratica e a complexidade
técnica.

4. Permitir a constituicdo de sociedades gestoras de capitais ex-
clusivamente privados.

5. Alargar o &mbito das operac¢des de Reabilitagdo Urbana con-
signadas na legislacdo existente (simples e sistematica), aten-
dendo ao caracter muito diversificado das operacdes a realizar.
6. Consignar o regime de alteracéo imediata e automatica dos
planos em vigor, quando da aprovagéo da area de delimitacéo de
Regeneracao Urbana, revendo os Planos Directores Municipais,
sempre que necessario.

7. Prever os instrumentos urbanisticos necessarios a Regene-
racao Urbana, em regime de aprovagao, em concertagdo com
gestores de projecto responsaveis pela tramitacdo publica do
processo € pela sua apreciagdo, contemplando o deferimento
tacito sem qualquer recurso.

IV. Adoptar Politicas de Incentivo ao Investimento na Re-
generacao Urbana e no Imobiliario

1. Criacdo de um Fundo Publico para dinamizar a Regeneracao
Urbana.

2. Criagao de linhas de crédito e incentivos, e outros instrumen-
tos financeiros especificos para a Regeneracdo Urbana, com
condi¢des semelhantes as do crédito a habitagdo e com os mes-
mos beneficios fiscais.

3. Implementagéo de um sistema de garantias mutuas para a
compra de imoveis reabilitados.

4. Promover uma ajustada politica de investimento nas cidades,
contemplando uma adequada manutencgéo e valorizagéo do pa-
triménio imobiliario do préprio Estado e proceder, com caracter
de urgéncia, ao levantamento e intervencédo imediata dos edifi-
cios em situacao de perigo iminente.



@ FAZER ACONTECER A REGENERACAO URBANA

A Regeneracdo Urbana é um processo estratégico integrado,
que envolve a iniciativa publica, privada e outros actores das re-
des de cidadania, em torno de instituicdes criadas especifica-
mente para o efeito, optimizando o capital humano, social, mate-
rial, cultural e econdémico.

E essencial e determinante implementar um programa de Rege-
neragao Urbana que seja simultaneamente:

1. Global, independente e objectivo, tendo em conta todos os
impactos econdémicos, financeiros, sociais, ambientais, culturais
e, também, politicos.

2. Sustentado economicamente.

3. Pragmatico, valorizando as oportunidades para todas as em-
presas do sector, em especial as PME.

4. Atractivo para senhorios, investidores e populagéo em geral.
Defendemos um programa de Regeneracéo Urbana integrado
no tempo e no espacgo, que enuncie objectivos e as medidas
necessarias para os realizar:

No tempo

Com uma preocupagado de curto prazo, para a resolugéo de
problemas prioritarios colocados pelo edificado em relagcao a
sua utilizagéo e rentabilizacao (habitabilidade, qualidade da ha-
bitacéo, servicos e instalagdes, isolamento térmico e acustico e
eficiéncia energética).

Simultaneamente, uma intervengédo complementar no enqua-
dramento urbano (elementos de visibilidade, fachadas, espagos
de transicao, como o espago contiguo ao residencial), associa-
da ao melhoramento do espago publico e a sua revitalizagao.
Ha que assegurar uma perspectiva estratégica de sustentabi-
lidade, articulando as oportunidades com vantagens competi-
tivas.

No espaco

O programa nao deve ser interpretado como uma soma de varios
projectos isolados ou de planos introduzidos num dado territério.
Devera garantir uma intervencéo coerente, com caracter estra-
tégico e sustentado, em que cada iniciativa integre quarteirdes,
bairros ou conjuntos habitacionais, a niveis diferenciados, mas
em interdependéncia, com preocupagdes de:

e Performance econdmica e financeira;

e Sustentabilidade fisica e ambiental;

e Coesao social e cultural.

As medidas a promover

Uma das principais razdes do insucesso relativo dos programas
de promocao da Regeneragéo Urbana, até hoje lancados, deve-
se ao facto de as medidas preconizadas aparecerem de uma for-
ma desgarrada sem formarem um todo coerente e complementar,
impeditivo de uma identificacdo global dos beneficios a colher.

O programa devera prever um conjunto de medidas a implemen-
tar simultaneamente, garantindo homogeneidade e impacto a
intervencéo desejada.

Assim, as propostas deveréo contemplar as seguintes areas:

I. Alterar o sistema fiscal incidente sobre o patriménio imobiliario,
criando estimulos que canalizem a poupanca para a Regenera-
c¢éo Urbana.

Il. Criar medidas orientadas para a dinamizagéo do mercado de
arrendamento e a valorizagao do patriménio e do investimento
no imobiliario.

lll. Alterar profundamente o actual regime juridico de Reabilita-
¢ao Urbana e do Licenciamento conferindo-lhe eficacia.

IV. Adoptar politicas de incentivo ao investimento na Regenera-
¢éo Urbana e no Imobiliario.
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@ ENQUADRAMENTO

Esta instalado na sociedade um amplo consenso sobre a Re-
generacdo Urbana e existe um entendimento comum sobre a
urgente necessidade de reabilitar as cidades, requalificar os cen-
tros urbanos e recuperar os edificios degradados.

Nas ultimas 3 décadas, o investimento no sector esteve concen-
trado na construgdo de novos edificios. Neste periodo, desapare-
ceu 0 mercado do arrendamento para habita¢éo, dando lugar ao
novo mercado da habitagdo propria, resultante da orientagao para
0 mercado da venda e ndo para o mercado do arrendamento.

Na década de 90, generalizou-se em Portugal o acesso a casa
propria, pelo que em 2001, 75,7% dos alojamentos eram ocu-
pados pelo proprietario e somente 20,85% estavam arrendados.
Lisboa é a regiao onde o arrendamento tem um maior peso (fig. 1).
Verificou-se um aumento do acesso a propriedade por parte de
um grande numero de familias, ndo s6 em termos de habitacao
de residéncia permanente como em termos de residéncia se-
cundaria. Esta situagéo resultou da conjugacéo de uma série de
factores que se verificaram na sociedade portuguesa: 0 aumento
do rendimento das familias, as descidas nas taxas de juro con-
juntamente com os apoios e incentivos fiscais do Estado, o que
levou a uma melhoria das condi¢des de acesso ao crédito, tendo
Ccomo consequéncia o aumento dos niveis de endividamento das
familias para aquisicao de habitagéo.

O peso do crédito a Habitacdo no endividamento total das fami-
lias é elevado, atingindo 79,6% em 2009 (fig. 2).

Relativamente ao mercado do arrendamento, as politicas adop-
tadas tiveram como consequéncia o congelamento das rendas,
as quais nao geravam rendimento suficiente para os senhorios
assegurarem a manutencao e, as vezes, a propria seguranga dos
edificios. Acresce ainda a dificuldade em despejar quem néo pa-
gava as rendas.

Esta falta de confian¢a no mercado do arrendamento provocou a
progressiva reducéo da oferta. O mercado do arrendamento pra-
ticamente desapareceu, provocando o crescimento do nUmero
de fogos devolutos.

Resultou daqui a degradagéo dos prédios, o abandono das ci-
dades e 0 desaparecimento de habitagdo nos centros urbanos.
As cidades ficaram com menos vida, os prédios envelheceram,
as pessoas foram para outros sitios.

Ha, pois, que revitalizar, valorizar e organizar as cidades para que
se tornem mais atractivas, nao sé para quem nelas vive e/ou
trabalha, mas também como potenciais centros de interesse tu-
ristico, aumentando a sua atractividade.

Nao obstante terem sido criadas as Sociedades de Reabilitacdo
Urbana (em 2004), apesar de ter sido publicado um novo regime
de Arrendamento Urbano (em 2006), tendo ainda presente que
todos 0s municipios colocaram a questao da reabilitacdo urbana
nos seus programas € mesmo considerando que, mais recente-
mente, foi aprovado o Regime Juridico da Reabilitagao Urbana,
verifica-se que a Reabilitagdo Urbana é muito reduzida (fig. 3).
No periodo de 1995 a 2009, a evolugéo das obras de reabilita-
Géo e construgéo nova apresentam duas fases de crescimento
distintas. Até 2002, assistiu-se a um certo declinio das obras de
reabilitacdo e, simultaneamente, a um aumento das construgcoes
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novas. A partir de 2002, verificou-se uma ligeira tendéncia de
aumento das obras de reabilitacdo associada a uma quebra das
construgdes novas.

As obras de reabilitacdo atingiram um valor maximo de 23,7%
em 1995, tendo em 2009 atingido um valor de 22,1%.

E, pois, notdrio que, no sector habitacional, o investimento tem
sido direccionado para a construgao nova em prejuizo das obras
de reabilitagao dos edificios, apesar das necessidades de bene-
ficiag&o dos edificios em grande parte do pais.

Comparando, em termos nacionais, os edificios para habitagdo
familiar, em que foram realizadas obras de reabilitagcdo com os
que foram construidos de novo, verificamos que, em 1995, a
proporgéo foi de 27,9%, tendo em 2009 sido de 25,1% (fig. 4).
A CIP defende a requalificagdo das cidades, para que surjam
novas oportunidades de vida nos centros urbanos num ambiente
de qualidade e conforto. Além do mais, essa é uma oportunidade
a ndo perder num momento como o que atravessamos.

A regeneracdo urbana, quando vista no seu vasto ambito de
intervencdo em zonas da cidade ou em bairros € ndo apenas
como a recuperagdo de prédios, de forma descoordenada e
sem uma politica integrada, é uma oportunidade de investimento
multi-disciplinar, envolvendo variadissimos agentes e valéncias.
Em suma, uma oportunidade de criar emprego, gerar negdcios,
rentabilizar estruturas existentes que se encontram sub-aprovei-
tadas, viabilizar investimentos.

Envolve comércio e industria. Consome materiais. Atrai enge-
nheiros e arquitectos, desenhadores e projectistas. Ocupa ur-



FIG.1
PROPORCAO DE ALOJAMENTOS OCUPADOS
PELO PROPRIETARIO OU ARRENDADOS 2001

R. A. Madeira . BL9%

R. A. Acores akam

Algarve
Alentejo =

Lisboa
85.2%

Centro

Norte 73.6%

Continente 75.3%

Portugal 757

0.0%  10.0% 20.0% 30.0% 40.0% 60.0% 70.0% B80.0% 90.0%

50.0%

BProprietarios BArrendados

Fonte: Censos 2001, INE

OBRAS DE REABILITACAO EFCIgl;IzTRUCAO NOVA 1995 - 2009
30.0% 727.9% 28.0%
25.0%
20.0%
15.0%
10.0%

5.0%

1995 1997 1999 2001

2003

2005 2007 2009

OProporcao Reabilitacao
Fonte: Estatisticas da Construgdo e Habitagdo 2009 - INE
banistas, consultores e ambientalistas. Mantém e cria emprego,
quer o qualificado quer o especializado, mas também o indife-
renciado.
A CIP considera que deve prevalecer o primado da Reabilitacdo
Urbana sobre as novas urbanizacdes, evitando assim a extensao
desnecessaria das malhas urbanas, contribuindo para optimizar
as infra-estruturas ja existentes e reduzindo os fluxos diarios das
periferias para os centros das cidades.
Defende também uma mudanga estrutural no mercado habita-
cional, mediante a captagéo de investimento na aquisicéo de
imoveis para arrendamento.
Estes programas s6 podem passar a pratica se a Regeneracao
Urbana for de facto um verdadeiro designio e ndo uma mera ban-
deira de ocasiéo.
Consideramos também que a disperséo de agentes e de iniciati-
vas nao tem facilitado, antes tem prejudicado, a prossecugao de
politicas consequentes de Regeneracao Urbana.
Os estimulos do Estado a Regeneracdo Urbana devem ser en-
tendidos, também, como fazendo parte das politicas sociais de
apoio a habitagao.
Por sua vez, a auséncia de legislagdo adequada tem contribui-
do mais para a degradacao urbana do que para a Regeneragéo
Urbana.
E sabido que uma das causas da degradagao dos prédios e das
cidades radica na lei do arrendamento e que o desajustamento
da regulacéo a este nivel tem contribuido para a manutencao do
estado de coisas e ndo para a procura de solugdes.

FIG.2
CREDITO A HABITACAO
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FIG.4
HABITAGAO FAMILIAR PROPORCAQO REABILITACAO NA CONSTRUCAO NOVA
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Fonte: Estatisticas da Construgéo e Habitagéo 2009 - INE

A CIP considera necessario e fundamental:

¢ Revogar a legislagdo desnecessaria, desajustada e redundante;
A legislag&o deve estar claramente orientada para os objectivos
de promog&o do arrendamento, estabelecendo um ambiente de
confianga que mobilize o investimento privado.

Para isso, € necessario rever 0 Regime do Arrendamento Urbano,
por forma a incentivar a realizagao de obras de conservagao e rever
o regime juridico das obras em prédios arrendados, orientado para,
entre outros objectivos, reavaliar a premissa dominante do protec-
cionismo ao arrendatario bem como a opgéo pela demoligao.

e Intervir nas politicas fiscais: IVA ou IRC, IMT e IMI, através de
alterag¢des orientadas para incentivar o investimento na Regene-
racao Urbana.

As questdes indicadas acrescem todos os factores relacionados
com o financiamento.

A dimensé&o dos projectos de Regeneragéo Urbana exige, para a
sua aplicagéo, incentivos publicos e investimento privado.

Esta € uma questéo que esté a ser discutida ndo sé em Portu-
gal mas também no ambito europeu, onde tem sido entendido
que a Regeneracédo Urbana tem um efeito de desenvolvimento
sustentavel.

Nao se trata de esperar que sejam os Governos a investir na
Regeneragéo Urbana.

Trata-se, isso sim, de levar os Governos europeus a intervir na
Regeneracéo Urbana, elegendo-a como uma das politicas que
pode gerar retorno num prazo mais curto e ter efeitos mais rapi-
dos no processo de recuperagao econémica.
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0 A IMPORTANCIA DO SECTOR DA CONSTRUGCAO NA ECONOMIA

A construgdo tem um papel relevante no desenvolvimento eco-
némico, ndo apenas em Portugal, mas em todo o mundo de-
senvolvido. De acordo com o Eurostat, tendo por referéncia a
UE15 e com dados de 2008, o sector da construgéo na UE é
composto por 2,3 milhdes de empresas, emprega 16,3 milhdes
de trabalhadores, contribui com 10,3% para o valor agregado do
PIB e com cerca de 6% do VAB no PIB.

Em Portugal, de acordo com a AICCOPN (Associagdo dos In-
dustriais da Construgao Civil e Obras Publicas), em 2008 a cons-
trucdo contribuiu directamente com cerca de 6,4% para o PIB,
€ responsavel por cerca de 10,7% do emprego, com cerca de
558.000 trabalhadores e representa cerca de 60% do total de
investimento agregado no pais.

Na ultima década, em Portugal, assistiu-se a um esforgo brutal
de construgdo, sobretudo orientada para a obra nova. A rede
nacional de estradas cresceu cerca de 33% e o parque habita-
cional cresceu a uma média anual, no periodo de 1995 a 2005,
de cerca de 100.000 edificios/ano (9 edificios / 1.000 habitantes),
0 que representa quase o dobro da média europeia Nno mesmo
periodo (5,5 edificios / 1.000 habitantes), assistindo-se a uma
progressiva redugao do nimero de pessoas por habitagéo.

Nos edificios ndo residenciais, 0 nimero de m2 licenciados
aumentou 35% em termos acumulados, no periodo de 1998 /
2008.

O parque habitacional, em 2009, em Portugal, de acordo com
numeros do INE, era de 3.451.607 edificios, o que correspon-
de a 5.722.203 alojamentos familiares classicos, dos quais 60%
foram construidos apds 1971. O parque habitacional nacional
encontra-se territorialmente distribuido de acordo com o grafico
(Fig. 5).

FIG.5
PARQUE HABITACIONAL 2009
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Parece hoje consensual que esté esgotado o modelo de desen-
volvimento dominante nas Ultimas décadas, assente na constru-
¢do de novos fogos e na expansao dos centros habitacionais,
frequentemente sem definicéo estratégica de suporte.

O modelo seguido revelou-se insustentavel do ponto de vista
social, ambiental, econémico e urbanistico e conduziu-nos a es-
trangulamentos, que influenciaram a qualidade de vida das po-
pulagdes e a coesao social e territorial, que urge resolver.

As grandes dindmicas de mobilidade residencial de médio e lar-
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FIG.6
CRESCIMENTO DO PARQUE HABITACIONAL - PORTUGAL

O parque habitacional em Portugal tem aumentado a um ritmo superior a populagao, originando uma

redugédo do nimero médio de habitantes por habitagdo.
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go espectro, que tinham motivado um crescimento populacional
das cidades e metropoles portuguesas, apresentam, desde me-
ados dos anos 90, uma tendéncia muito acentuada para estabi-
lizar ou regredir, com perdas de populagéo significativas, o que,
associado a reducao do indice demografico nacional, conduz a
fendémenos de desertificacao nas principais cidades.

Por outro lado, a actual crise econdmica e financeira veio introdu-
zir limitagdes a concessao de crédito e muito particularmente ao
financiamento a habitag&o e ao imobiliério, reflectindo uma nova
atitude do sector financeiro face ao risco e as suas dificuldades
de financiamento nos mercados internacionais.

A analise a evolugéo do financiamento a habitagdo tem revelado
uma reducao dos racios de endividamento, ou /oan to value, a
par do aumento progressivo das margens ou spreads praticadas
pelos bancos, o que, associado a reduzida capacidade de ab-
sorcao de fogos construidos, motiva uma baixa correlagao entre
fogos concluidos e contratagcdo de novas operagdes de crédito e
tem conduzido ao aumento do parque excedentario e, em parti-
cular, ao aumento de devolutos.

A conjugacao destes factores provoca um forte impacto no mer-
cado habitacional, tanto ao nivel do arrendamento como ao nivel
do investimento imobiliario, para posterior arrendamento, que se
ird acentuar nos proximos tempos (fig. 7).

FIG.7
ABSORGCAO DE NOVAS HABITACOES - PORTUGAL

A baixa correlagao entre o n° de fogos concluidos e a contratagio de novas operagdes de crédito indiciam

uma maior dificuldade de absorgao de novas habitagdes.
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Assumindo-se que:

e As cidades e as regides urbanas serdo os polos de desenvol-
vimento das economias do século XXI, considerando-se o au-
mento da eficacia e da eficiéncia do sistema urbano vertentes
fundamentais para 0 aumento da competitividade territorial, intra
e inter-cidades, nas redes transeuropeias.

e Perante o notavel aumento do parque habitacional da Ultima
década, em praticamente todas as areas urbanas e a fraca ca-
pacidade de absorcéo pelo mercado, o esforco de construcao
nova tendera a sofrer uma redugao significativa.

* E muitissimo relevante o peso do sector da construgéo na eco-
nomia e a sua representatividade no desemprego que, no total,
ascende ja a 14,4%, em termos médios nacionais, atingindo va-
lores mais elevados nalgumas regides do pais como, por exem-
plo, no Algarve, com 23% (fonte IEFP Abril 2010).

e Em Portugal, ndo existe uma cultura de preservacédo do pa-
trimoénio edificado, apesar da exigéncia legal estabelecida pelo
Regime Juridico da Urbanizagéo e da Edificacdo de se proceder
a obras em cada 8 anos.

e Portugal € dos paises da Europa com menor peso da reabilita-
¢80 urbana no conjunto das obras em habitagdo. De acordo com
o INE, em 2006, a reparacao e manutencgao do edificado apenas
representou 9,6% do valor total dos trabalhos de manutengéo e
reparagao realizados, quando a média europeia € de 23%. Se
considerarmos apenas o edificado habitacional, a média no pais
cai para 6,2%.

¢ Existem apenas 750.000 fogos no mercado de arrendamento,
0 que representa menos de 20% dos fogos destinados a habita-
¢éo permanente. Portugal € o 2° pais da UE com a menor per-
centagem de habita¢des destinadas ao arrendamento, mas, em
contrapartida, € o 3° com a maior percentagem de populagdo
com habitagao propria (76%).

® 34% do parque habitacional existente em Portugal, em 2008,
carece de reabilitagéo, de acordo com a AECOPS.

e Estima-se existirem cerca de 550.000 fogos devolutos em
todo o pais (quase 10% do parque). S6 em Lisboa, este nu-
mero representa cerca de 60.000 fogos (fonte: EPUL) e, de
acordo com a CML, cerca de 66% nao carecem de obras,

mas apenas da dinamizagdo do mercado de arrendamento.
¢ A regeneragéo urbana € uma actividade com impacto transver-
sal em toda a economia, permitindo dinamizar desde o comércio
ao turismo, da construcdo aos materiais e equipamentos, da en-
genharia a arquitectura, da energia a ecologia.

¢ O efeito da regeneracao do patrimoénio € vital para a actividade
turistica, uma vez que o patriménio s6 é apreciado se estiver bem
preservado. O turismo é um sector estratégico para a competi-
tividade da economia portuguesa, representando cerca de 11%
do PIB e que de acordo com o Turismo de Portugal, o Governo
pretende que o seu peso aumente para 15%.

¢ De acordo com a Quercus, a Pegada Ecologica média em Por-
tugal é de 4,4 hectares globais per capita, quando o pais tem
apenas uma biocapacidade de 1,2 hectares globais per capita.
Portugal tem um défice ecoldgico de 3,2 ha per capita. O im-
pacto das éreas edificadas e do trafego rodoviario nos grandes
centros urbanos, resultante da pressao urbanistica exercida pela
periferia, representa uma area importante a combater para a ab-
sorcédo do CO2 libertado em excesso.

¢ O investimento na regeneragao dos espacos, das redes urba-
nas e das centralidades ja existentes, € um factor determinante
no desenvolvimento econdmico em Portugal e deve ser assumi-
do como um designio nacional.

¢ A falta de investimento que se tem verificado em Portugal em
trabalhos de reabilitagao ou regeneracao do edificado tem-se re-
velado penalizadora para o desempenho econémico do Pais. O
profundo grau de degradacgéo revelado por uma parte muito sig-
nificativa dos edificios e das infra-estruturas existentes tem vindo
a condicionar o crescimento do nosso Produto Interno Bruto € a
limitar, de forma sensivel, o PIB potencial, que tem vindo a baixar
significativamente, como resultado de uma ineficiente afectacao
dos factores produtivos do Pais, desde logo o factor capital, em
que se inclui o stock de edificado.

O desafio do sector imobiliario portugués consiste em inverter a
tendéncia dos Ultimos anos, no que se refere a reabilitagéo de
edificios, a semelhanca do que acontece em toda a Europa e
encontrar um novo paradigma de sustentabilidade e de desen-
volvimento para todo o sector.

@ A SITUACAO ACTUAL DO SECTOR DA CONSTRUCAO E DO IMOBILIARIO

Caracterizacao da Fileira da Construcao e Imobiliario

A fileira da Construgcéo e do Imobiliario integra 220.515 empre-
sas, 0 que representa 20,02% das 1.101.681 empresas contabi-
lizadas pelo INE, em 2007. A estrutura empresarial da Constru-
¢ao e do Imobilidrio é predominantemente formada por micro e
pequenas empresas, representando cerca de 90% do total.
Recorrendo ao Sistema de Contas Integradas das Empresas,
do INE, verifica-se que a Construgao e o Imobiliario empregaram
818.558 mil pessoas em 2007, o que corresponde a 21,4% do
pessoal ao servigo das empresas nao financeiras e 15,8% do em-
prego total nacional.

De acordo com as Contas Nacionais relativas a 2007, por ramos
de actividade, é possivel verificar que o peso da fileira da Cons-
trugéo e do Imobiliario ascende a 18% do Produto Interno Bruto

portugués. Por outro lado, relativamente ao Valor Acrescentado
Bruto das empresas nao financeiras, constata-se que o0 peso des-
ta Fileira ascende a 21,1%, ultrapassando mesmo os sectores da
industria e do comércio.

Relativamente ao peso no Investimento, e de acordo com as
contas nacionais trimestrais do INE, os produtos da Construgéo
e do Imobiliario representam, directamente, 60,8% da Formagao
Bruta de Capital Fixo nacional.

No primeiro semestre de 2010, verificaram-se decréscimos
de producdo que, no segmento da engenharia civil, foram de
21,2%, na construcédo de edificios residenciais de 18,0% e na
construgéo de edificios ndo residenciais de 8,9%, em termos
homadlogos.

Efectivamente, em 2010, a actividade das empresas da fileira da
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Construcao e do Imobiliario tem sido condicionada pelo aumen-
to do desemprego, pelo agravamento das condigbes de finan-
ciamento das empresas e dos particulares, por um nivel muito
reduzido de procura de habitagéo, pela reducéo do investimento
publico e, sobretudo, pelas medidas de austeridade inscritas no
Programa de Estabilidade e Crescimento (PEC).

Neste sentido, nos primeiros 6 meses de 2010, verifica-se
uma reducado de 54,6% do valor das adjudicacbes de obras
publicas e uma reducao de 27,7% no numero de promogoes
de novas obras, 0 que confirma a intengcao inscrita no Progra-
ma de Estabilidade e Crescimento (PEC) de fazer regressar o
Investimento publico aos niveis de 2008. Acresce que a incer-
teza quanto ao calendario de execugao das grandes obras
publicas ndo permite perspectivar uma evolugéo positiva nes-
te segmento em 2010. De facto, o corte do investimento pu-
blico inscrito no PEC implica uma queda, na producéo global
do Sector, de cerca de 5,6%, ou seja, 1,05 mil milhées de
euros, 0 que, em termos de emprego directo, representa, no
imediato, uma perda de aproximadamente 28 mil postos de
trabalho, s6 nas actividades de construcgéo.

Assim, ndo se prevé uma melhoria para a fileira da Construgéo
e do Imobiliario em 2010, mas, pelo contrario, a manutencéao
de grandes dificuldades na recuperagéo do investimento em
Construcdo. Corroborando esta previsdo, salienta-se que a
Comissao Europeia, nas Previsées Econdmicas da Primavera
de 2010, estimou uma nova contrac¢ao de cerca de 3,7% do
Investimento em Construgéo.

O Multiplicador do Investimento em Construcao e Imobiliario
O elevado efeito multiplicador da Construgéo e do Imobiliario
sobre a actividade econémica é um facto ha muito reconhecido.
De acordo com um estudo elaborado pela Comissao Europeia,
o multiplicador do emprego na Construcao situa-se, em regra,

entre 2 e 3, ou seja, por cada emprego criado neste sector, ge-
ram-se entre 1 € 2 empregos adicionais na restante economia.
Analisando, por seu turno, o efeito multiplicador do investi-
mento em constru¢do sobre o PIB, e para uma amostra de
10 paises, em média, por cada euro investido em construgao
geram-se um total de 2,19 euros em actividade econdmica
directa e indirecta, ao longo de toda a cadeia de interligacdes
com os mais diversos sectores de actividade, quer a montante
quer a jusante (fig. 8).

A estes efeitos, directos e indirectos, haveria ainda que so-
mar o impacto induzido no pais pelo aumento do emprego e
do rendimento resultante deste investimento em construcéo.
Um estudo recente, para a economia inglesa, aponta para um
efeito induzido adicional de 75 céntimos por cada euro inves-
tido, o que eleva o multiplicador da Construgéo, naquele pais,
para 2,84.

FIG.8
ABSORCAO DE NOVAS HABITACOES - PORTUGAL
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@ O MERCADO DO ARRENDAMENTO

Condicionantes do Mercado de Arrendamento

A falta de confianca no mercado de arrendamento provocou a
sua gradual reducéo, deixando de ser uma alternativa do merca-
do, provocando o crescimento dos fogos devolutos, em vez de
serem colocados no mercado.

Portugal é o 2° pais da UE com a menor percentagem de ha-
bitagbes destinadas ao arrendamento, mas, em contrapartida,
é 0 3° com a maior percentagem de populagdo com habitagdo
propria (76%).

O parque habitacional publico também é reduzido, com apenas
2,2 % do total das habitagbes do pais, quando um valor equili-
brado, em termos europeus, deveria ser superior a 20%.

A manutencéo de fogos devolutos, em vez da sua colocacao no
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mercado de arrendamento, ja que 0s proprietarios ndo desejam
vendé-los, é consequéncia da falta de confianga no mercado de
arrendamento. A solugéo nao esta em penalizar, através do au-
mento do IMI, esses fogos, mas criar as condigdes para a sua
colocag&o no mercado.

Contudo, ndo existe apenas uma razao para a manutencéo dos
devolutos, sendo necessério tipificar as diferentes situagdes e
definir diferentes solugdes.

Politicas Publicas Socialmente Injustas

As politicas de habitagéo para os extractos da populagdo mais
desfavorecidos tém sido injustas. Enquanto para alguns grupos,
nomeadamente para os que viviam em constru¢des clandestinas



ou abarracadas, o Estado construiu e mantém, com elevados
encargos, dezenas de milhares de habitagdes, para os inquilinos
pobres dos edificios privados, muitos deles em piores condigbes
do que as barracas, nao existiu idéntico financiamento e apoio.
O Estado transferiu para os senhorios a sua fun¢ao social (con-
gelamento das rendas e proteccao dos contratos), sem contra-
partidas (financiamentos a fundo perdido para a conservagao e
reabilitacdo dos imoveis).

Os inquilinos de habitacbes privadas, com baixos recursos e
muitos deles com idades avangadas foram simplesmente igno-
rados, sob a bandeira da protecgéo devida ao congelamento
das rendas, independentemente da sua capacidade econdmica.
Nos bairros sociais, 0s elevados custos com a manutencao dos
edificios levou o Estado e as Autarquias a optar por venderem
fracgdes a pregos reduzidos, com custos suportados pelos con-
tribuintes.

Perante as mesmas realidades sociais (pessoas carenciadas que
viviam em habitacdes degradadas), o Estado aplicou duas dife-
rentes politicas, consoante era senhorio, ou transferiu para os
senhorios privados 0 6nus que era da sua responsabilidade.

Favorecimento da Construcao Nova

A auséncia de um mercado de arrendamento levou a populacdo
a contrair empréstimos para a compra de habita¢do, tendo ha-
vido politicas de incentivo, com bonificagdo das taxas de juro, a
custa dos contribuintes.

Os promotores imobiliarios responderem com novas constru-
¢des, na razéo inversa da descida das taxas de juro. Na década
de setenta, a producao média anual de fogos destinados a habi-
tagcao permanente foi de 43.000. Na década seguinte, apesar do
aumento da populag¢édo, aquela média desceu para 27.000, pois
as taxas de juro chegaram a atingir os 30%. S a partir do inicio
da década de noventa se iniciou uma gradual descida das taxas
de juro, passando de 20% para 4%. Como consequéncia, entre
1998 e 2005 a média do numero de fogos construidos por ano
situou-se préximo dos 100.000, que é quase o dobro da média
europeia (5,5 fogos/ 1.000 habitantes).

Politica Fiscal

As politicas fiscais favoreceram a construcao nova, passando a
utilizar esta como fonte de receita dos municipios, nomeadamen-
te a Sisa, a Contribuicdo Autarquica, substituidas em 2003 pelo
IMI, IMT e outras taxas.

Em 2008, as receitas de IMI e IMT atingiram 1.800 milhdes de
euros, tendo a reforma de 2003 provocado a duplicagdo das
receitas do IMT em relacéo a Sisa.

Em 28 municipios, as receitas do IMI e IMT representaram entre
30% a 40 % do orgamento e nas cidades de Lisboa e Porto atin-
giram 38% e 35% respectivamente.

Dificuldades Acrescidas de Licenciamento

Ao nivel dos licenciamentos, a reabilitacdo de edificios encontrou
maiores dificuldades, com particular destaque para os edificios
inseridos em zonas histéricas ou em areas classificadas.

Neste contexto passou a existir uma maior dependéncia da apre-
ciag&o das entidades externas da administragao central, com re-
gras pouco claras, objectivas e pareceres mais discricionarios.

A exigéncia de pesquisas arqueoldgicas de forma generalizada,
como modo de obrigar a prestacéo de servigcos nessa area, sem
qualquer sentido ou resultado, aumenta os custos e o tempo da
reabilitacéo.

Maiores Custos com a Reabilitacao

Os custos de reabilitagdo mais profunda séo, no geral, mais ele-
vados do que na construgéo nova e mais imprevisiveis, fazendo
aumentar o risco do investimento.

Ha maiores dificuldades para aplicar regulamentos do século XXI
a prédios do século XIX, destinados a pessoas com baixos ren-
dimentos.

Ha maior dificuldade nas areas de estaleiro e de ocupagéo de
via publica.

Maiores limitacoes dos edificios

e das zonas histdricas as exigéncias das familias

Nas zonas histdricas e nos centros das cidades, verifica-se uma
reduzida adequacgéo as exigéncias das familias, atendendo aos
constrangimentos, nomeadamente nas acessibilidades, estacio-
namentos e seguranga. Apesar desta evidéncia, ndo ha politicas
para melhor adequagao destas zonas as necessidades da po-
pulagéo.

Ha efectiva limitacdo da qualidade dos edificios a reabilitar, em
seguranca, funcionalidade, conforto e outros factores face ao
que é oferecido nos edificios novos.

Conceito de valor dos imoéveis

desfasados do valor de mercado

De um modo geral, o patriménio edificado nas principais cida-
des e que precisa de ser reabilitado, com algumas excep¢oes,
ndo tem grande valor arquitecténico, sendo a sua construgéo
de baixa qualidade, ao contrario do que se verifica nas cidades
de Madrid, Paris ou Londres. Sao edificios destinados a classe
média baixa que, na altura da sua construgao, respondiam ao
minimo das necessidades dos seus utilizadores.

A politica de manter a todo o custo esses edificios, muitos dos
quais sem dimenséo, frente e profundidade, para fornecer ha-
bitacdes que satisfacam as actuais exigéncias, tem como con-
sequéncia o seu reduzido valor de mercado apds as obras de
reabilitacdo. Essas obras sdo no geral muito grandes, pelo que o
custo do investimento dificilmente sera recuperado.

Consequéncias

Os factos descritos provocaram consequéncias Sociais (custos
da habitacdo propria e da deslocalizagéo para fora dos centros
das cidades, impostos, reducéo dos tempos de lazer e de apoio
a familia, e deficientes condi¢des de habitabilidade dos fogos ar-
rendados). Ha também custos Ambientais, decorrentes do con-
sumo de combustiveis fosseis, emissdes de CO2, aumento da
construgéo em areas destinadas a outros usos e custos Econd-
micos, com a degradacao do patriménio, empobrecimento, au-
mento da factura energética, maior endividamento do pais, etc.
A factura global é dificil de quantificar mas, além do custo para
repor o patriménio degradado, existem outras consequéncias,
como seja 0 aumento do endividamento do pais e do saldo ne-
gativo das contas com o exterior.
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m A IMPORTANCIA DA REGENERACAO URBANA NO DESENVOLVIMENTO SUSTENTAVEL

A Resposta da Regeneracao Urbana

Ao longo da Histéria do Urbanismo, a regeneragéo urbana tem
sido realizada em diversas épocas e com diversos objectivos:

- no @mbito da saude publica, a constru¢ao de redes de distribui-
¢ao de agua, de drenagem de efluentes domésticos e pluviais,
a abertura de arruamentos Novos e a respectiva pavimentacao;
- no estabelecimento de standards de habitagcdo condizentes
com a saude publica e com as necessidades das familias;

- no ambito do aumento das acessibilidades urbanas e regionais,
na realizagdo de infra-estruturas e equipamentos urbanos tais
como: estagdes de caminhos-de-ferro, nasvias circulares eradiais;
- no ambito da melhoria das condi¢cbes de vida urbana, na rea-
lizagdo de novos empreendimentos urbanos;

- no &mbito da regeneracao de portos, de zonas industriais ob-
soletas e abandonadas, na criacao de novos desenvolvimentos
urbanos;

- no &mbito da incluséo social, regenerando zonas urbanas so-
cialmente problematicas;

- no ambito de principios e das tecnologias de desenvolvimento
sustentavel, aplicando-o0s na regeneracao de varias areas das
cidades.

Uns, sdo caracteristicos de uma época e outros de varias.
Depois da Segunda Guerra Mundial, as condi¢cdes de vida
melhoraram muito na Europa. O Estado Social proporcionou
grandes aumentos dos standards e a situagao habitacional teve
uma melhoria importante.

Apos as crises energéticas de 1973 e 1979, a situacao alterou-
se. Com o aumento dos custos do petréleo, os custos de pro-
duc&o aumentaram, os pre¢os subiram, o consumo diminuiu,
a competitividade aumentou e originou o desemprego € a crise
social. Muitas industrias fecharam ou procuraram novas locali-
zacOes, menos onerosas ou com mao-de-obra mais barata ou
mais especializada.

Os Governos nao investiram em areas sociais problematicas, em
areas industriais obsoletas e em areas portuarias abandonadas.
Nas mesmas areas coexistem problemas de degradagéo urba-
na, com varias componentes: social, de emprego, de equipa-
mentos, de infra-estruturas, de habitacdo. Mais recentemente,
com a internacionalizagéo da producéo, este problema agravou-
se, acelerando as tendéncias anteriormente verificadas.
Simultaneamente, parte da populagéo procurou viver em no-
vos empreendimentos, nas periferias das cidades, com infra-
estruturas novas, com novos equipamentos € mais de acordo
com a imagem de familias novas. O financiamento destas areas
de expansao, ao promotor, ao construtor e ao comprador, foi
facilitado por um novo sistema de empréstimos bancarios. Foi
0 sucessivo abandono de varias areas centrais da cidade. Ao
abandono acresce geralmente a criminalidade.

Estas alteragGes sé&o simultaneas a outras, de entre as quais sa-
lientamos: a alteragdo da estrutura familiar, 0 aumento da taxa
de divorcios, a diminuicao da taxa de fecundidade, o aumento
da esperanca de vida, o aumento da idade da mae quando do
primeiro filho, e 0 aumento do numero e da percentagem de
familias monoparentais.
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Hoje, a Regeneracao Urbana é a resposta para estes proble-
mas. O objectivo global é cortar a espiral do declinio urbano,
desenvolvendo novas actividades econdmicas, criando novas
actividades e novos empregos, reduzindo os problemas sociais
e promovendo a incluséo social.

Para atingir estes objectivos, é necessario sustentar a regene-
racao urbana em instituicdes estaveis, economicamente, finan-
ceiramente, tecnologicamente e politicamente.

Em toda a Europa, nas ultimas décadas, foram criados no-
vos programas, dinamizadas novas instituicbes e publica-
da nova legislagdo para dinamizar a regeneracao urbana.
A regeneracado no Reino Unido e em Franga sdo um bom
exemplo disto.

S&0 objecto de regeneracao urbana areas urbanas téo diferen-
tes como: centros histéricos; zonas antigas dentro das cidades;
antigas instalacoes portuarias e fabris.

A regeneracao urbana na Uniao Europeia

Embora o urbanismo n&o conste dos Tratados como uma com-
peténcia delegada pelos Estados-Membros da UE, esta, desde
ha varios anos, tem apoiado, instituido programas e elaborado
diversos documentos que permitem uma nova area do estudo
urbanistico, que ja deu origem a disciplinas em alguns cursos
universitarios: o European Spatial Planning.

A regeneracao urbana teve 4 programas da UE que privilegia-
ram operacdes: o Interreg, os Projectos Urbanos Piloto, o UR-
BAN | e 0o URBAN Il. Os Projectos Urbanos Piloto, entre 1990 e
1996, financiaram 202 milhdes de Euros, em 59 projectos, que
tinham de ser inovadores € demonstrar o potencial da propos-
ta, para planeamento e regeneracao urbanos.

O URBAN [, entre 1994 e 1999, financiou 900 milhdes de Euros,
em 118 programas. Compreendendo 3 milhdes de habitantes,
num total de investimento de 1800 milhdes de Euros, em varios
dominios:

- infra-estruturas integradas, inclusdo social e melhorias am-
bientais - 44,8%;

- aproximagdes integradas no ambito social, econémico, fisico
e ambiental — 26,4%;

- bandeira e demonstracéo -10,4%;

- grupos comunitarios - 18,4%.

O URBAN I, entre 2000 e 20086, financiou 700 milhdes de Eu-
ros, em 70 programas, num total de 1.580 milhdes de Euros de
investimento, com os seguintes objectivos:

e formular e implementar estratégias inovadoras para a rege-
neracdo econdmica e social em pequenas e médias cidades;

e melhorar e trocar conhecimentos sobre a regeneracao sus-
tentavel e o desenvolvimento das respectivas areas.

Os projectos do URBAN Il deviam seguir os seguintes principios:
e suficiente suporte da populacédo e dos actores envolvidos
para facilitar a formulagédo e a implementagédo de programas de
desenvolvimento inovadores;

¢ partnership local forte que definia as oportunidades, a estra-
tégia, as prioridades, alocava recursos, monitorizava e avaliava
a estratégia;



e uma estratégia territorial integrada, enquadrada nas estraté-
gias de desenvolvimento da cidade e da regiao;

¢ integragdo econdmica, social, ambiental, de transportes,
igualdade de oportunidades e formagéo.

O URBAN Il considerava que uma area poderia ser elegivel se
verificasse pelo menos trés das seguintes caracteristicas:

e baixo nivel de actividade econdmica e necessidade de recon-
verséo decorrente de problemas econdmicos e sociais;

e alto nivel de desemprego de longa duragéo, pobreza e ex-
cluséo;

® baixo nivel escolar e taxas de sucesso escolar muito reduzidas;
e clevado numero de emigrantes, grupos étnicos minoritarios
ou refugiados;

e alto nivel de criminalidade e delinquéncia;

e tendéncias demograficas precarias;

e ambiente muito degradado.

O INTERREG incluiu programas como o Urban Regeneration
Network e o Living in Towns.

A regeneracdo urbana beneficiou de outros programas secto-
riais, como o RECHAL, para as industrias do carvao, o Retex,
para as industrias do téxtil e o Konver, para as industrias da
defesa.

Mais recentemente, o JESSICA - Joint European Support for
Sustainable Investment in City Areas, e o JEREMIE - Joint Euro-
pean Resources for Micro to Medium Enterprises, apoiam tam-
bém a regeneracao urbana. O primeiro, dedicado ao desenvol-
vimento urbano sustentavel e ao emprego em areas urbanas, e
0 segundo ao acesso ao financiamento pelas PME.

A Declaracao de Toledo
Em Junho de 2010, foi aprovada a Declaragao de Toledo, pelos
ministros da UE responsaveis pelo desenvolvimento urbano. A
declaracao de Toledo aborda a “Regeneragéao Urbana Integral”,
baseada nos principios do desenvolvimento sustentavel, de
coeséo e de integragdo, como a Unica forma de atingir maior
competitividade econdmica, eco-eficiéncia, coesao social e
progresso nas cidades da Europa e de garantir a qualidade de
vida para o presente e para o futuro dos cidadaos da Europa.
A Declaracéo de Toledo baseia-se:
¢ na implementacao da Estratégia Europa 2020;
® na continuagéo do processo de Marselha e na implementa-
¢ao da Declaragao Europeia para Cidades Sustentaveis;
® na necessidade de consolidar a Agenda Urbana Europeia.
A Declaragéo de Toledo salienta:
® a importancia estratégica da regeneragao urbana integrada
para atingir um desenvolvimento urbano sustentavel e inclusivo,
dando importancia aos pontos de vista: ambiental, social, eco-
némico, do urbanismo, arquitectural, cultural e da governanca;
e a necessidade de um entendimento comum de regeneracao
urbana integrada e do desenvolvimento urbano em geral, no-
meando as caracteristicas chave e os seus beneficios, de entre
as quais se salienta:
e a aproximacao holistica (transversal, multidimensional, mul-
ti-escalas, intersectorial e integrada);
e as plataformas de coordenacao horizontal e de “multi-level
governance” para resolugao de conflitos;
e a coordenacgao e integragéo entre o curto, o médio e o lon-

go prazo maximizando os efeitos de escala;
e 3 integracao territorial e a coordenacéo de acgdes a dife-
rentes niveis: nacional, regional e local;
¢ a aplicagcdo dos instrumentos operacionais que podem favo-
recer a regeneracao urbana integrada, tais como:
e a integracao entre os objectivos, a estratégia e as propos-
tas das operagdes de regeneracdo urbana e as da cidade e
da regido onde se inserem;
e a coordenacao entre os programas, planos e accdes das
diferentes intervengdes fisicas sectoriais, tais como o uso do
espaco, a melhoria do espago publico, a proteccéo das pai-
sagens e do patrimonio cultural, etc;
e a integracdo de varios grupos sociais e funcdes diversi-
ficadas consignadas nos planos de urbanizagéo, de forma
a aumentar a atractividade, as condi¢des de habitabilidade
e a providenciar as necessidades da populacao existente e
futura, nomeadamente procurando com diferentes tipologias
e standards habitacionais congregar a integracédo social e in-
tergeracional;
e a existéncia de fundos publicos europeus, nacionais, re-
gionais , locais, etc, que garantam os objectivos sociais e
ambientais de médio e de longo prazo, conjuntamente com
os investimentos privados;
¢ g fortificagcdo e o desenvolvimento de novas formas de par-
cerias publico-privadas, baseadas em cédigos de conduta e
relacdes claras e transparentes;
e 0 investimento na adopgéo de solugbes econdmicas, so-
ciais e ambientalmente sustentaveis;
® a adopgao de solugbes adaptadas a diversidade das cida-
des, vilas e aldeias da Europa, principalmente dinamizando a
participagao publica;
e a monitorizagéo e a avaliagao das politicas, dos planos, dos
programas e das medidas para verificar a concretizagdo dos
objectivos, e tomar as medidas correctivas se necessario;
e a necessidade de uma nova “alianga urbana” para pér em
pratica a regeneragéo urbana integrada, participada por todos
0s actores envolvidos no processo de construgdo da cidade:
promotores, financiadores, populagdo local, autoridades pu-
blicas, profissionais, etc, baseada em consensos, e legitimada
por novas formas de governancga, nas quais as redes sociais
e a populacdo tém um papel preponderante, revalorizando e
reinventando a cidade e, consequentemente, optimizando o
capital humano, social, material, cultural e econémico que foi
construido ao longo da histéria, usando estas componentes
para construir cidades europeias mais eficientes, inovadoras,
sustentaveis e socialmente integradas.
Estes exemplos destinam-se a apresentar, de uma forma bas-
tante sumaria, as diversas vertentes da regeneragdo urbana
que sé&o preocupacao da UE e de varios paises:
e a institucional, criando instituicdes préprias para tratar a re-
generagéo urbana. Nalguns paises foram criadas instituicoes
de natureza diferente conforme as caracteristicas da area a re-
generar;
¢ a financeira, criando fundos e programas diferentes, desti-
nados a situacdes diferentes de regeneracéo urbana, muitas
vezes diferenciados conforme o risco de investimento envolvido
em cada operagao;
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¢ de envolvimento da iniciativa privada nas empresas e em par-
cerias, por vezes financiando as suas intervengoes;

e de envolvimento de todos os parceiros das operacdes desde
o inicio do projecto;

¢ de uma aproximacao holistica, englobando, nomeadamente,
solugdes no ambito social, do emprego, do ambiente, do de-

senvolvimento sustentavel, da construcdo, de novas activida-
des, do uso do solo, dos transportes, do mercado imobiliario,
de transferéncia de tecnologia, de novas actividades no campo
da investigacgao, do recreio e lazer e de novas industrias;

e de uma aproximagao estratégica na abordagem das solu-
coes.

@ ESTRATEGIA DE REGENERACAO URBANA

Na comunicagéo da CE sobre o “Desenvolvimento urbano sus-
tentavel na Unido Europeia: Um quadro de acg¢do”, o desenvol-
vimento cultural e o patriménio sdo apontados como factores
cruciais para a vitalidade das cidades e para o seu desempenho
econdémico.

A reabilitacdo dos nucleos urbanos historicos é hoje assumida
como um dos pilares na economia de usos e ocupagdes do solo,
na rentabilizacdo do espago construido e na dotagéo de bens de
utilidade publica, equipamentos e infra-estruturas.

A reabilitagdo urbana é interpretada como uma actividade ge-
radora de emprego nas areas da conservagao e turismo e uma
fonte de receita para as cidades que se tornam destinos mais
atractivos e representa a readaptacdo do tecido urbano, com
0 objectivo de melhorar a sua funcionalidade mas, também, de
revitalizar os espacgos, para se tornarem centros nucleares de
desenvolvimento econdmico sustentavel e de bem-estar das po-
pulacdes.

Trata-se de readequar o tecido urbano degradado, dando o de-
vido énfase ao seu caracter residencial, mas com uma acgéo
baseada em dois tipos de interven¢des complementares:

e uma intervencao no edificado (habitabilidade, qualidade da ha-
bitagdo, servigos e instalagdes, isolamento térmico e acustico e
eficiéncia energética), o que implica a reabilitacdo dos edificios,
incluindo mesmo a construcao de alguns equipamentos com-
plementares. Esta reabilitagdo n&o implica uma intervencéo igual
em todos os edificios, podendo levar a demolicdo de alguns, ao
restauro estrito de outros, a construgcao de novos, etc., do mesmo
modo que reabilitar um edificio, pode implicar a demolicdo de al-
guns elementos e a construcdo de novos. A escala e a dimenséo
critica é estruturante na viabilidade da reabilitagéo;

e uma intervengéo na paisagem urbana (elementos de visibili-
dade, fachadas, espagos de transigdo, como o espago publico
contiguo ao residencial), na medida em que as intervengdes de
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reabilitacdo, surgem muitas vezes associadas a actuacdes de
melhoramento do espaco publico e da sua revitalizagdo, orien-
tadas para o0 médio e longo prazo, numa perspectiva de sus-
tentabilidade da intervencéo, articulando as oportunidades, as
vantagens competitivas e um urbano cada vez mais globalizado,
de expressao localizada.
N&o deve ser portanto uma acgao interpretada como uma soma de
varios projectos isolados ou de programas introduzidos num dado
territério. Devera procurar-se garantir uma intervencdo coerente,
com caracter estratégico e sustentado, em que cada iniciativa leva-
da a cabo integre quarteirdes, bairros ou conjuntos habitacionais, a
niveis diferenciados, mas em interdependéncia no desenho da inter-
vengao, ou na sua implementagdo, com preocupacdes de:
1. Performance econdmica e financeira (“economic viability”);
2. Sustentabilidade fisica e ambiental (“environmental responsi-
bility”); e
3. Coeséo social e cultural (“social and cultural equity”).
Defendemos um modelo de desenvolvimento do processo de
regeneracao, com uma preocupacao de curto prazo, apontado
para a resolugdo de problemas prioritarios colocados pelo edi-
ficado em relagé&o a sua utilizagéo e rentabilizagdo mas, simul-
taneamente, com uma orientacdo estratégica de médio/longo
prazo, que devera ser suportada num processo de revitalizacéo
dos espacos intervencionados, para se conseguir atrair e fidelizar
novos habitantes e dinamizar a competitividade social e econo-
mica, conforme se pretende desenvolver no esquema de princi-
pio que se apresenta (fig. 9).

FIG.9
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€ o MERCADO DA REGENERACAO

Dados

De acordo com dados publicados pela FIEC (European Cons-
truction Industry Federation), no seu relatério de 2009, o volume
de trabalhos de reabilitacdo ou regeneracao de edificios residen-
ciais, no conjunto dos 14 paises europeus, para 0s quais existe
informacgao, representou 263,2 mil milhdes de euros e cerca de
23% da produgéo total da construgéo (medida pela média no
periodo de 2006 a 2009). A Alemanha lidera com um volume de
trabalhos de regeneracdo de 32% em relacéo ao total.

Portugal faz parte dos paises onde os trabalhos de reabilitacao
de edificios residenciais tm menor peso na producao total do
sector com um racio de 6,2%, situando-se logo acima da Romé-
nia, que se encontra na Ultima posicao. A reabilitagcdo adicionada
a manutengao dos edificios representa em Portugal cerca de 16
% do valor global da produgéo da construgao (fig. 10).

FIG.10
INVESTIMENTO EM CONSTRUGCAO - EUROPA

0 novo desafio no sector imobilidrio portugués consiste em inverter a tendéncia dos uitimos anos no que
se refere @ manutengao e reabilitagio de edificios, a semelhanga do que sucede na Europa.
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Para uma andlise do mercado potencial da regeneracao, pro-
cedeu-se a sua segmentagdo, com a preocupacao de agregar
necessidades homogéneas, em termos de ambito, natureza e
grau de intervengéo.

Identificamos quatro segmentos
1. Edificios residenciais
2. Edificios néo residenciais privados
3. Edificios n&o residenciais publicos
4. Patriménio monumental

Os quais se subdividem em trés subsegmentos
a. Pequenas reparagdes, cujo custo de reparagdo por metro
quadrado é estimado em 50€.
b. Médias reparacgdes, cujo custo de repara¢éo por metro qua-
drado é estimado em 158,1€.
c. Grandes reparagdes, cujo custo de reparacdo por metro
quadrado é estimado em 527€.
Com base no estudo desenvolvido pela AECOPS, em 2008, foi
elaborado o quadro (fig. 11), que identifica, em termos quanti-
tativos e econémicos, as necessidades de reabilitacdo por seg-
mento.
Globalmente, estima-se que o investimento potencial em rea-
bilitacdo do parque de edificios residenciais, ndo residenciais e

monumentos, represente perto de 150.000 Milhdes de Euros.
Este valor esta muito proximo do valor do PIB em 2009 que foi
de 168.076 Milhdes de Euros.

FIG.11
QUADRO DE INVESTIMENTOS POTENCIAIS EM REGENERACAO
DO PARQUE EDIFICADO

et 1 Estimativa S
N° Estimativa de Estimativa
Segmento | edificios | % a necessitar Seg?nl::ﬂos DIST:;:"‘% Neceis""dades Necessidades
2 -
oum regeneragao quantidade em valor
Pequena o, 692000
reparagao 59% edificios
Edficios | 3451000 | 4% Média 7% 317.000 74.000
Residenciais e reparagao ° Edificios Milhdes de €
14%
Grande . 164.000
= 2,9% muito A
reparagéo degradados Edificios
Pequena o, 59 Milhdes
reparagao 58% de m?
Edificios ndo s 39% i s
residenciais 260 Milhdes 101 Milhdes Medla~ 38% 38 Milhdes _2(_3,000
N de m? reparacao de m? MilhGes de €
privados de m?
Grande 4 Milhdes
reparagao 4% de m?
Pequena o, 13 Milhdes
reparagao 58% de m?
Edificios ndo 39%
N e 57 Milhes 22 Milhdes Média o, 8 Milhdes 6.000
residenciais de m? de m? reparagéo 38% de m? Milhes de €
Publicos P
Grande o 1 Milhdes
reparagao 4% de m?
Patriménio 30.000
Monumental Milhdes de €
Eficiéncia 50%
™ 3.451.000
Energética . com obras de 10.500
em edificios Edificios requalificagéo 5000 €/fogo Milhdes de €
residenciais energética
146.500
Total Milhdes de €

Fontes: FIEC e AECOPS

Com este cenario, o peso da actividade relacionada com a ma-
nutencao/requalificagéo, passaria dos actuais 16%, para cerca
de 45% do total da producéo do sector (fig. 12).

FIG.12

Manutengio/Reabilitagio 2011-2030

Manutengio/Reabilitagio 1990-2010
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Fontes: FIEC e AECOPS

Se se admitir que, para satisfazer estas necessidades de reabilita-
¢ao, 0 sector da Construcéo ird assumir progressivamente um peso
do VAB no PIB, idéntico a média europeia, cerca de 6%, e que 0 au-
mento para atingir esse peso se fara em 5 anos (20% ao ano), que
esse aumento ira ter um impacto no crescimento do PIB, de 0,5%
acima do seu crescimento potencial € que o volume de construgéo
nova ira diminuindo em termos progressivos, prevé-se que serao
necessarios cerca de 18 a 20 anos para satisfazer o stock estima-
do, acrescido da parcela de trabalhos de conservagédo/manutencao
corrente que se pressupde nao estarem a ser efectuados.
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Para o calculo do impacto de 0,5% estimado para 0 aumento da
taxa anual potencial do crescimento econdmico, foram levados
em consideracéo:

e 0os efeitos positivos que a reabilitagdo dos centros urbanos ira
gerar sobre o turismo;

* 0s efeitos do aumento do emprego sobre 0 consumo das familias;
e 0s efeitos provenientes dos ganhos de produtividade, devido a
maior proximidade das populacdes aos locais de trabalho, ja que
a reabilitacdo dos centros urbanos ira exercer certamente um
efeito de maior atrac¢ao das populacdes;

® a poupancga gerada ao nivel do subsidio de desemprego, pres-
supondo que a criagao de postos de trabalho ira contribuir para a
diminuicao do numero de desempregados na economia.

Impacto nos Resultados a Obter com

a Dinamizacao do Mercado da Reabilitacao

e Acréscimo do PIB anual em cerca de 900 milhdes de euros,
durante um periodo que se estima ser da ordem dos 18 a 20
anos, o que representa um valor acumulado que oscilara entre
0s 16.000 e os 18.000 Milhdées de Euros, correspondendo 8 a
9 vezes o investimento da AutoEuropa (cerca de 2.000 Milhdes
de Euros) e a cerca de 4 vezes o valor estimado para o investi-
mento no novo aeroporto de Lisboa( 4,5 mil Milhées de euros);
¢ O impacto estimado ao nivel do emprego, durante o perio-
do de 18 a 20 anos calculado para esgotar o stock e obras
de reabilitacdo e manutencgéo corrente (2011/2030), sera, em
média, da ordem dos 587.000 empregos;

e Um estudo realizado pela ADENE/DGEG permitiu calcular que
a energia total poupada, considerando a melhoria do isolamen-
to térmico, envidragados e energia solar térmica, corresponde a
uma poupanga da ordem dos 1309 Kw / ano por fogo;

* Em relagéo as receitas fiscais, prevé-se um total de imposto re-
colhido, da ordem dos 29.000 milhdes de Euros e cerca de 13 mi-
Ihées de Euros em contribuicdes para a Seguranca Social (fig. 13).

FIG.13
Edificios
Tipo de imposto L Nio

Habitagao e Monumentos Total
IRC 421 161 151 733
IRS 2552 975 919 4446
IVA 10685 6802 6411 23898
Total Impostos 13658 7938 7481 29077
Contribuigdes Seguranga Social 7452 2846 2683 12981
Total 21110 10784 10164 42058

* Valores em milhées de Euros

e Embora seja muito dificil medir os efeitos na pegada eco-
l6gica, resultante da regeneracdo do parque edificado em
Portugal, € pacifico afirmar, que permitira reduzir o potencial
de crescimento da area urbanizada, representada pela area
necessaria para a construgéo de novos edificios e a area de
energia féssil, corresponde a éarea virtualmente necessaria,
para absorver as emissdes de CO2 resultantes da queima de
combustiveis fésseis (estima-se que, por exemplo, podera
permitir reduzir a 5 anos em cerca de 20%, os 500.000 veicu-
los que se dirigem a Lisboa diariamente);

e Permitira revitalizar os centros da cidades, hoje votados ao

] 6 Regeneragao Urbana

abandono, fidelizar as camadas jovens para o retorno a cida-
de e reforcar o networking, com outras cidades mundiais que
seguiram idénticas estratégias.

¢ Por fim, merecem ainda referéncia, como efeitos n&o mensu-
raveis, os impactes positivos ao nivel do bem-estar, da saude
e da segurancga das populacdes, resultantes da melhoria das
condi¢cdes do patriménio edificado e da reposicdo das con-
dicdes de salubridade e dos enquadramentos paisagisticos.

Organizacao da Oferta

O processo de reabilitagdo/regeneracdo do tecido urbano
nacional corresponde a uma oportunidade para as empresas
portuguesas que se posicionam na fileira da construgéo, o
qual é seguramente um dos mais representativos, em nimero
de empresas, no tecido empresarial nacional, envolvendo cer-
ca de 60.000 empresas, das quais s6 cerca de 24.000 pos-
suem alvara e apenas 7.000 tém alvaré de empreiteiro geral de
reabilitacdo e conservagao de edificios.

Dentro desta enorme mancha empresarial, encontram-se 0s
maiores grupos nhacionais € micro empresas, que trabalham
apenas em regime de subcontratagao.

Todavia, esta oportunidade apenas funcionara como uma ala-
vanca impulsionadora de actividade para o sector, promoven-
do o crescimento econémico e o combate ao desemprego,
se a oferta for devidamente organizada, para permitir, por um
lado, dar uma resposta integrada e especializada a esta pro-
cura especifica e, simultaneamente, permitir que uma parte
substancial deste tecido empresarial venha a ter oportunidade
de participar na concretizagdo deste programa e nao apenas
as grandes empresas que, a partida, ttm uma maior capaci-
dade técnica e econdémica para a aproveitarem.



Acresce que as questdes da reabilitacdo sdo questdes com
um ambito internacional, sobretudo ao nivel da Europa, ofere-
cendo enormes oportunidades de negdcio, apenas possiveis
de conseguir se 0 sector tiver escala e especializagdo que
permita concorrer neste exigente mercado.

As intervengdes de reabilitagdo agregam necessidades muito
abrangentes, desde o relativamente simples e acessivel, como
0Ss rebocos e as pinturas, até a intervencdes de natureza es-
trutural ou energética, que exigem uma elevada especializa-
cao por parte das empresas executantes.

Estas exigéncias acentuam-se quando se intervém sobre edi-
ficios antigos, cuja anatomia e tecnologia construtiva sdo des-
conhecidas dos empreiteiros generalistas, sobretudo quando
se trata de edificios com valor enquanto patrimoénio arquitec-
tonico. Neste caso, o edificio €, além de uma construgéo, um
bem cultural e a sua reabilitacéo deve ter em vista possibilitar
um uso compativel, sem prejudicar o seu valor histérico, cul-
tural e arquitectonico.

Para responderem cabalmente a estas exigéncias, as empre-
sas devem possuir elevada capacidade técnica, dispor de téc-
nicos e executantes competentes e de uma estrutura organi-
zativa que lhes permita garantir a qualidade das intervengoes.
E expectavel que venham a ser adoptados critérios de se-
leccdo das empresas adjudicatarias de obras de reabilitacao
colocadas a concurso, distintos dos da construgdo corrente,
mais baseados na qualificagdo dos seus recursos humanos e
na sua estrutura organizativa.

O sector da construcédo, em paralelo com a existéncia de grupos
dotados de uma excelente organizag&o, tem, numa parte signifi-
cativa do seu tecido, um baixo nivel organizacional, patente, por
exemplo, no reduzido nimero de empresas dotadas de sistemas

de gestao da qualidade certificados: num universo de mais de
60.000 empresas, as empresas dotadas de um sistema de ges-
t80 da qualidade certificado seréo pouco mais de 200.

Tendo em conta os constrangimentos do sector, 0 modelo
organizacional que melhor se adapta as exigéncias de uma
actuacao integrada, capaz de desenvolver um elevado grau
de especializagao e potencial de inovagédo e competitividade,
serd uma estrutura sobre a forma de cluster, formado na base
de um rede de empresas interdependentes, ligadas entre si
numa cadeia de valor acrescentado que integre empresas,
com actividades inter-relacionadas ou afins, podendo vir a as-
sociar fornecedores especializados e instituicdes prestadoras
de servicos de conhecimento, como universidades, institutos
de investigacao e prestadores de servicos, como consultores
ou mediadores imobiliarios.

Os cluster, manifestam uma tendéncia para a aproximacgao
das empresas que os integram, numa clara orientacéo para a
procura, onde a inovagao tem um papel fundamental e para
a cooperacdo competitiva, 0 que acelera a produgéo de co-
nhecimento e uma maior eficacia na utilizagéo dos recursos.
Os beneficios econdmicos dos clusters incluem o aumento do
nivel de competéncias, devido a aprendizagem resultante da
competicédo e da cooperacgdo, a facilidade com que as empre-
sas aproveitam complementaridades, a criagdo de economias
de escala e a aproximacéo social informal, o que origina novas
ideias e novos negdcios.

A coluna vertebral do cluster da reabilitacdo ou regeneracé&o
urbana a criar desenvolver-se-a a partir de um elemento co-
mum unificador, que passa por, em conjunto, poderem criar
estratégias de cooperagdo competitiva, que consolidem e am-
pliem o mercado da reabilitag&o urbana, aumentem o volume
de negdcios e promovam a qualificagdo dos seus agentes e
dos servicos a oferecer.

Esta iniciativa tera um efeito multiplicador para a economia na-
cional, porque nao ira contribuir para o nosso endividamento
externo, tendo em conta que o ‘know-how’ necessario é portu-
gués. O essencial do ‘know-how’, da tecnologia, dos materiais
a incorporar, do tipo de empresas a envolver, quer na com-
ponente da reabilitagao/revitalizagdo, quer pelos importantes
servicos que lhe estdo associados - engenharia, arquitectura,
energia e eficiéncia energética, gestdo e dinamizagéo cultural,
industrias criativas, entre muitos outros - sdo de base nacional
e nao irdo contribuir para 0 aumento do nosso endividamento
externo ou, do lado da despesa, via importacdes para o agra-
vamento do nosso défice comercial face ao exterior.

A criagéo de um cluster da reabilitacdo sera uma aposta estra-
tégica com futuro e representara um contributo inestimavel para
um modelo de desenvolvimento mais sustentado para o sector.

Objectivos da criacao e dinamizacao

do cluster da regeneracao urbana

A criacdo de um cluster vocacionado para a area da qualifi-
cagéo urbana visa, em sintese, rentabilizar a especializagcéo e
a notoriedade internacional detida por um nucleo de players
que actuam neste segmento e proporcionar, em simultaneo, o
acesso aberto a esta area de negdcio de um grande ndmero
de PME que actuam no sector da constru¢gdo ou em activi-
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dades complementares, através de um modelo de actuacao
em parceria, orientado para a construcao de uma oferta inte-
grada, composta pelos produtos das empresas que venham
a integrar-se no cluster ao longo do tempo e para um esforco
conjunto, de inovacao e cooperacdo dos seus membros, de
modo a permitir atingir os seguintes objectivos:

e aumentar o volume de negdcios no mercado nacional e in-
ternacional neste segmento de negdcio.

e garantir a especializacédo e complementaridade exigida por
este tipo de mercado.

e melhorar os procedimentos de qualidade, organizagdo e
gestéo dos seus membros.

e inovar nos produtos e Nos Processos.

e ganhar escala e massa critica, para permitir competir nos
mercados internacionais.

e desenvolver a cooperacdo e as sinergias entre 0s seus
membros, para ganhar eficacia e ampliar margens.

e dinamizar a comunicagdo com os mercados nacionais e in-
ternacionais, através do despiste de oportunidades e da pro-
mocéao das competéncias e capacidades do cluster.

e qualificar as empresas que pretendam aderir e ajudar na pre-
paracéo de candidaturas a sistemas de incentivos disponiveis
no QREN e a programas de ambito europeu.

A estratégia definida devera procurar mobilizar um conjunto de
actores-chave, focados em areas especificas e criticas para o
desenvolvimento do cluster, desde arquitectos, projectistas e
consultores, empresas de construcéo, fornecedores de ma-
teriais e equipamentos, passando por entidades do sistema
universitario, cientifico e tecnoldégico nacional.

Devera ser garantida a representatividade de todos os parcei-
ros, através de uma participacao igualitaria, de modo a que
todos se envolvam e dinamizem o projecto, contribuindo as-
sim para 0 seu sucesso.

O contributo do marketing territorial como ferramenta de
suporte ou alavanca para envolver as pessoas e alicercar
a fileira

Por tudo quanto ficou expresso, resulta claro que a aposta da
regeneracao urbana, como eixo estratégico de desenvolvimen-
to, devera ser assumida como um verdadeiro designio nacional.
E preciso definir, na pratica, o caminho para FAZER ACON-
TECER A REGENERACAO URBANA. E preciso estruturar as
ideias e 0s eixos operacionais de intervencao que no terreno
produzam e potenciem os efeitos identificados.

A capacidade para envolver os interessados, as pessoas e
em particular os proprietarios, a sensibilizagdo dos principais
actores visados pelo mercado da reabilitagdo para a sua im-
portancia e para as diferentes fases do processo de cons-
trucao de identidade de um trabalho de branding place bem
sucedido, é critica para o seu sucesso.

O marketing territorial como

ferramenta para apoiar a regeneracao

Sendo o marketing territorial utilizado ao servico da concep-
cao, gestdo e promogao dos lugares com o objectivo de au-
mentar a atractividade junto de publicos internos e externos,
as estratégias utilizadas pelos lugares para posicionar e co-
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municar 0s seus atributos podem apresentar-se como um ins-
trumento precioso ao servigo da estratégia territorial.

O projecto de regeneragéo urbana devera surgir no merca-
do com a motivagdo de alcancar uma identidade distintiva,
com 0s seus proprios valores experienciais, para resultar num
branding original dotado de uma “Identidade Competitiva” que
nao pode ser construida através da mera criacao de um logo-
tipo e de uma campanha promocional.

Esta identidade distintiva, prépria, Unica e diferenciavel deve-
ra ser formada através de uma estratégia global de marke-
ting, que tenha em conta todos os factores que influenciam a
marca projecto e que permita obter uma eficiéncia e eficacia
capaz de tornar o projecto numa referéncia nacional e interna-
cional, passivel de estar nas primeiras escolhas dos publicos-
alvo identificados pela estratégia de marketing.

Esta estratégia deve estar orientada para um posicionamento
que defenda uma clara definicdo da identidade, suportada em
valores diferenciadores, valorizados pelos consumidores alvo
e devera definir 0os objectivos, os publicos alvo, o branding € a
campanha promocional.

Definida a estratégia e criado o branding, o projecto deve
ser apresentado e promovido para o exterior, através de uma
campanha que devera utilizar todos os recursos de media, de
uma forma clara, coordenada e integrada, para poder influen-
ciar e envolver a opinido publica em geral.

Para a construcdo do plano de marketing e definicdo do bran-
ding do projecto sera constituida uma parceria entre os poderes
publicos, a CIP e um leque alargado de outras organizagdes re-
presentantes da sociedade civil, para que o trabalho a realizar
tenha uma visdo orientada para o médio/longo prazo e ndo seja
tratado como um mero produto sazonal de consumo em massa.
Algumas medidas/objectivos das campanhas de divulgacao e
sensibilizag&o a promover:

e Criar mercado de forma a promover um efeito indutor ou
dinamizador no mercado da reabilitacdo, desenvolvendo ac-
¢des market maker.

e Gerir os grandes ciclos de vida da urbe, integrar os eixos
de sustentabilidade, preservar a diversidade arquitectdnica,
reabilitando o patriménio edificado e renovando os centros
historicos.

e Mudar o paradigma dos modelos de habitagdo, equilibrar
arrendamento e propriedade e fomentar o espagco de accao
de empresas qualificadas.

¢ Relancar a atractividade dos fundamentos das “cidades”,
espacgo de oportunidades, mobilidade, liberdade de escolha,
conhecimento, lazer e cultura.

e Gerar dindmicas de coesao social, favorecer a integragdo
social, reabilitar bairros sociais, tendo em conta que as perife-
rias devem ser cuidadas tal como os centros urbanos.

e Fomentar as sinergias entre as diferentes fungdes urbanas
(trabalhar, viver, aprender, conhecer, mover, visitar) favorecen-
do o aprofundamento da diferenciacao e oferecendo novos
espacos e oportunidades para a criatividade.

e Envolver nas operacdes de regeneracdo urbana uma dimen-
séo relevante de maturagéo das “cidade do consumo e lazer”,
“cidade da cultura” e “cidade do conhecimento”, aproveitando
as oportunidades duradouras dos fluxos turisticos qualificados.
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