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Empréstimo de 200
milhoes para reabilitar
alargado ate 2016

BEI deu luz verde a prorrogacdo do empreéstimo de 200 milhoes de euros, ate
2016. Prazo terminava este ano e Portugal apenas utilizou 70 milhdes de euros.

RAQUEL CARVALHO

raquel.carvalho@economico.pt

Banco Europeu de Investi-
mento (BEI) prorrogou o
prazo do empréstimo de 200
milhdes de euros que tinha
concedido a Portugal para
projectos de reabilitacio ur-
bana, em Lisboa e Porto, até
final de 2016. Além do novo prazo, agora ¢
aplicado a todo o Pais, apurou o Didrio Econ6-
mico. O empréstimo tinha sido concedido em
2007, por um periodo de cinco anos, e termi-
nava a 15 de Dezembro deste ano.
Do total disponibilizado, até a data, sé foram
utilizados 70 milhdes de euros. Perante esta
realidade, e de forma a evitar que se desperdi-
cassem os 130 milhdes de euros restantes, e
colocar em risco os projectos até agora reali-
zados, a ministra da Agricultura, Ambiente,
Mar e Ordenamento do Territério, Assuncao
Cristas decidiu contactar o Instituto de Habi-
tagdo e Reabilitacdo Urbana (IHRU) e o BEI
para alargar o prazo do empréstimo, tendo re-
cebido luz verde.
Com o aval positivo por parte do Banco Euro-
peu de Investimento, o Executivo conseguiu
assim salvar o empréstimo, sendo a data limite
para os reembolsos o ano 2015, e para a finali-
zacio das obras 2016 .
Mas ao renogociar a divida, Assuncio Cristas
conseguiu nio so recuperar o dinheiro como
deu inicio a um projecto nacional de reabilita-
¢do, uma vez que o anterior apenas incluia as
cidades de Lisboa e Porto. Juntamente com o
IHRU, o Governo analisou as verbas que, mes-
mo com a prorrogacio, dificilmente iriam ser
utilizadas para os fins iniciais e redireccionou-
as para um novo plano, disponibilizando um
novo bolo de 50 milhdes de euros para obras a
realizar em todo o Pais. E todos os municipios
vao ser chamados a apresentar projectos.
Neste ambito, o IHRU vai abrir um concurso
nacional, com o objectivo de poder receber as
propostas. Mas ha duas condic¢des para a utili-
zacio do dinheiro: este s6 pode ser investido
por entidades publicas, municipios, empresas
municipais e Sociedades de Reabilitacdo Ur-
bana (SRU’s). Além disso, o edificado reabili-
tado ndo se pode destinar a venda, mas sim a
arrendamento com rendas condicionadas.
Um dos objectivos é mesmo este. Estimular o
mercado de arrendamento. Portugal tem mui-

A maioria dos projectos da
SRU Lisboa Ocidental, que
engloba as freqguesias de
Santa Maria de Belém, Ajuda
e Alcantara, tem sido
financiada pelos fundos do
BEI, “através de um
contrato de financiamento
celebrado com o IHRU",
informa Teresa do Passo,
presidente do conselho de
administracdo, que sublinha,
“tem sido fundamental para
todas as obras de
reabilitacdo”.

De frisar que em 2011,
entraram na SRU 750
pedidos de licenciamentos.
Até 31 de Agosto deste ano,
tinham entrado 470.

Através do Programa de
Realojamento Difinitivo,
financiado com recurso ao
empréstimo IRHU/BEI, estdo
a ser intervencionados no
Porto, 29 edificios, que vdo
criar 71 fogos para
arrendamento e 19 espacos
comerciais.

Até ao momento, a Porto
Vivo, que engloba as
frequesias da Sé; Miragaia;
S. Nicolau; Vitéria;
Massarelos; Bonfim;
Cedofeita e Santo lldefonso,
analisou 58 processos de
licenciamento.

to edificado novo, vazio, e o Executivo preten-
de impedir a construcao de mais casas novas,
apostando sim, na reabilitacio do edificado ja
existente, arrendando-o posteriormente.
Apesar da prioridade ser habitacdo para ar-
rendamento, o projecto ndo exclui a reabilita-
¢ao de edificios para hostels ou hotéis.

Prioridade é reabilitar centros histéricos
Ao alargar a oferta, o Executivo e o [HRU acre-
ditam que podem oferecer rendas mais acessi-
veis. Com isto, e dando primazia a obras de
reabilitacio nos centros historicos das cidades
- actualmente com fraca densidade popula-
cional -, pretende-se atrair de novo a popula-
¢ao para estes locais, dinamizando-os.

A intervencao nas zonas histdricas das cidades
vem obedecer a outro ponto fundamental que
o Didrio Econémico apurou. E que as obras s6
poderio ser feitas nas dreas definidas pelos
municipios como dreas de reabilitacido urbana,
onde se incluem, precisamente, os centros das
cidades.

Esta medida vem no ambito do Plano Nacional
de Reabilitacio que estd actualmente a ser
criado, e que estipula que os municipios tém
que definir as dreas de reabilitacdo urbana,
sendo assim mais facil, também, definir prio-
ridades.

Os 200 milhdes de euros concedidos pelo BEI
em 2007 visavam fazer face aos compromissos
que o Estado tinha assumido em termos de
reabilitacio urbana e construcio desde que
inserida em drea a reabilitar. Destes, 55 mi-
Ihdes foram para o IHRU, 70 milhdes para a
SRU Porto Vivo e 75 milhdes, para a SRU Lis-
boa Ocidental, que, com o término do em-
préstimo , viram-se obrigadas a parar as obras
jd em construcdo. De acordo com Teresa do
Passo, presidente do conselho de administra-
cio da Lisboa Ocidental, os financiamentos do
BEI “tém sido fundamentais para a reabilita-
cio da Area da Lisboa Ocidental, nomeada-
mente, todas as obras de reabilitacio do espa-
co publico e de edificios municipais”. A res-
ponsdvel disse ao Didrio Econdmico que até
agora “ndo estd nenhuma obra parada e os
projectos estio todos em desenvolvimento”.
De referir que 50% dos 200 milhdes sao para o
custo das operacoes, sendo os restantes 50%
para ser investidos pelas entidades publicas. B

Jodo Paulo Dias/Arguivo Econdmico

deeuros para obras arealizar
em todo o Pais. Todos os
municipios vao ser chamagd

aapresentar projectos.
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Saiba como aceder
aos fundos JESSICA

Fundos Jessica dao apoios reembolsdveis para
projectos de reabilitacdo urbana. E ndo so.

MONICA SILVARES

monica.silvares@economico.pt

O Programa Jessica foi lancado pela Comissio
Europeia, pelo Banco Europeu de Investimen-
to e pelo Banco de Desenvolvimento do Con-
selho da Europa e visa apoiar os Estados-
membro a utilizar mecanismos de engenharia
financeira para financiar investimentos de
reabilitacido urbana alavancados pelos Fundos
de Desenvolvimento Urbano.

1 A quem se destina o Jessica? Os destinatd-
rios finais sdo as entidades, publicas ou priva-
das, colectivas ou singulares, que promovam
projectos urbanos integrados em planos de
desenvolvimento urbano sustentdvel.

2 Como apresentar a candidatar aos fundos do
Jessica? As candidaturas devem ser feitas sem-
pre através de Fundos de Desenvolvimento
Urbano, que sio instrumentos de engenharia
financeira. Em Portugal foram constituidos
trés. As sociedades gestoras dos fundos sio o
banco BPI (que analisr propostas para as re-
gides Norte e Alentejo), a CGD e o Instituto a
Habitacdo e Reabilita¢do Urbana (propostas
para as regides Norte, Centro e Alentejo) e o
Turismo de Portugal (para Lisboa e Algarve).

3 Quais sao os projectos elegiveis? A reabilita-
¢do e regeneracio urbana, incluindo regene-
racio de infraestruturas e equipamentos; efi-
ciéncia energética e energias renovaveis em
areas urbanas; revitalizacdo economica urba-
na, em especial o relacionamento com PME ou
empresas inovadoras e tecnologias de infor-
macao e comunicacio, incluindo banda larga
e infraestrutura sem fio.

4 Quais sao os critérios de seleccao? A rentabi-
lidade econdémica dos investimentos € um dos
principais critérios.

5 O dinheiro é emprestado a fundo perdido?
N3o. O empréstimo € reembolsdvel. Trata-se
de um instrumento financeiro que corespon-
sabiliza o seu beneficidrio. O prazo maximo de
reembolso € de 15 anos. Os financiamentos
atribuidos sdo depois reinjectados no Fundo,
sendo por isso reinvestidos sucessivamente.

6 Qual o montante disponivel? Os fundos tém
disponiveis 335 milhdes de euros de financia-
mento para apoiar a reabilitacdo urbana com
uma orientacdo econdmica. Os recursos pu-
blicos iniciais (130 milhdes) subiram para 335
milhdes através das linhas de financiamento
dos bancos e instituicdes gestoras dos FDU.

7 Qual o prazo maximo de capital? Quatro
anos.

8 Qual a taxa de juro praticada? A taxa mini-
ma € a Euribor mais a seis meses e a taxa ma-
xima é a Euribor a seis meses, acrescida de um
‘spread’ de 2,5 pontos percentuais.

9 E possivel acumular este financiamento com
outro tipo de apoios? Sim, € possivel acumular
o financiamento a fundo perdido (subsidios)
com a mobilizacio de instrumentos de enge-
nharia financeira. l

Camara Municipal de Lisboa,
Associagdo Portuguesa de
Bancos e a CGD, BCP, BES,
BPI, BPP, Montepio,
Santander e BANIF
reuniram-se na semana
passada para apresentar o
programa “Reabilita
primeiro, paga depois”, O
programa vai disponibilizar
uma bolsa de edificios ou
fracdes municipais
devolutas para venda,
ficando o comprador
obrigado a reabilitar ou
reconstruir. A novidade é
gue o pagamento podera ser
feito apenas no final do
prazo contratualizado.

A autarquia disponibilizara
toda a informacgédo
urbanistica existente sobre
o imével, bem como a
viabilidade de construcao,
agilizando com isso os
prazos necessarios para o
licenciamento de obras.
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Os licenciamentos para obras de reab
representaram 34,6 % do total. Conh
e outros numeros da reabilitacao.
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RAQUEL CARVALHO

raguel.carvalho®@economico.pt

EDIFiCIOS CONCLUIDOS

No 1° trimestre de 2012, o nimero

total de edificios concluidos, onde

se incluem reconstrucdes, no paisn
apresentou uma variacdo média

anual de -8,5%, com os valores
anuais'mais baixos a ser

registados nas regiges do Algarve
(-18,6%) e de Lisbo:

EM MAU ESTADO

De acordo com um estudo

da autarquia de Lisboa, mais
de 14% dos edificios da capital,
estdo em mau ou muito mau
estado de conservacao.

Este valor representa um total
de 8274 edificios de entre

os mais de 57 mil existentes.

E no centro da cidade que

se encontra o maior nimero
de prédios degradados,

sendo que sdo as freguesias
de Campolide, S. José, Campo
Grande e Anjos aquelas

gue concentram o maior nimero
de prédios a precisar de obras:
2912, dos quais 238 estao

em muito mau estado.

a reabilitacao

aos 347 milhdes de euros,
entre 2005 elzqﬁ_.' g
2011

g AP [ SRR

LICENCIAMENTO

No primeiro trimestre de 2012, o licenciamento de edificios
em obras de reabilitacdo representou 34,6% do total.

Ja os fogos licenciados para reabilitar correspondem

a 30,6% dos fogos licenciados em todos os tipos de obra.

25,4

milhOes de euros

254 PREDIOS REABILITADOS
Ja foram reabilitados 254
edificios, na zona de intervencao
da Lisboa Ocidental, sendo que

o investimento privado ja superou
0s 25,4 milhdes de euros. A SRU
ja investiu até a data cerca

de cinco milhdes de euros, e prevé
investir até ao final de 2014 mais
19 milhdes de euros,

dos quais 10 milhdes

em reabilitacdo de imdveis.

Foto cedida por Casa Viva

8.500

edificios

INVESTIMENTO DE 600 MILHOES DE EUROS
Nos ultimos cinco anos foram intervencionados
8.500 edificios em Lisboa, entre obras

de conservacao e reabilitagdo, e foram reabilitados
8.200 fogos, que totalizam uma area de um milhdo
de metros quadrados, num investimento de cerca de
600 milhdes de euros.

milhdes de !uros

REABILITAGAO FINANCIADA PELO
JESSICA

A maioria do projectos que procuram
financiamento no ambito do programa
JESSICA sdo da area do Turismo (247,8
milhGes de euros). Os projectos da drea da
reabilitacdo somam 93,9 milhdes de euros. No
total, foram apresentados projectos no valor de
611,2 milhdes de euros. A maior parte dos
projectos estdo na regido Norte do Pais (73) e
valem 421 milhdes de euros. Lisboa conta com
24 projectos no valor de 114,6 milhdes de
euros.

prédios

NOVA CARA :

A SantaCasadaj ' *
Misericérdia de Lisboa esta
a desenvolver o Programa
Reabilitar, para cuidar

e valorizar o seu patriménio
imobiliario.

O investimento é de

6,8 milhdes de euros

e a ideia é dar nova cara

a 15 prédios por toda

a cidade (um total de 80
apartamentos, trés ateliés
e dez lojas).
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ENTREVISTA VITOR COIAS DA SILVA, PRESIDENTE DO GECORPA (GREMIO DO PATRIMONIO)

“"Portugal investiu demais
em constru¢cao nova”

A importancia da construcdo nova nas décadas de 90 e 2000 foi excessiva, acredita Vitor Coias da Silva.

IRINA MARCELINO

irina.marcelino@economico.pt

itor Cdias da Silva, presi-
dente do Gecorpa (Grémio
do Patrimdnio), afirma que
0s excessos cometidos no
sector da construcdo na dé-
cada de 90 e 2000 sdo a cau-
sa para a falta de recursos
dos programas de reabilitacdo urbana.

Ha 10 anos, falava-se do potencial da reabilita-
cao urbana para as empresas de constru¢ao, que
tinham aqui uma espécie de alternativa. O que
aconteceu entretanto? Portugal investiu na rea-
bilitacao do seu parque urbanistico?

O Pais investiu demais em construcio nova
nos anos 90 e 2000, captando um grande vo-
lume de recursos financeiros. Lembro-me de,
jd em 2008, um dirigente duma grande asso-
ciacio de empreiteiros, para por em evidéncia
a importancia do sector, escrevia que, do total
dos empréstimos concedidos pelo sector ban-
cdrio naquele ano, 78% tinham sido direccio-
nados para o “cluster” da construcio... Em
resultado desses excessos, 0 Pais, quer ao nivel
da administracio central, quer ao das autar-
quias, nio dispde hoje de recursos para avan-
car com programas de reabilitacio urbana. E o
caso da Camara Municipal de Lisboa, que esti-
ma em oito mil milhdes de euros a verba ne-
cessdria para a reabilitacido urbana, verba que
ela ndo possui nem, apés o rebentamento da

A Camara
Municipal

de Lisboa estima
em oito mil
milhdes de euros
a verba
necessaria para
a reabilitacao
urbana, verba
gue ela nao
possui nem, apés
o rebentamento
da “bolha
imobiliaria”,
consegue
mobilizar junto
de investidores
privados.

“bolha imobilidria”, consegue mobilizar junto
de investidores privados. O mesmo acontece
com os proprietdrios de prédios mais antigos,
descapitalizados por décadas de rendas con-
geladas.

Em que &reas especificas do sector da reabilita-
cao acredita haver mais potencial?

A estratégia da Comissdo Europeia para o sec-
tor da construcao, publicada no Verdo passa-
do, aponta duas grandes dreas no que respeita
ao mercado interno da construcio: a reabili-
tacdo energética dos edificios e o aumento da
“resiliéncia em caso de catastrofe”. No pri-
meiro caso pretende-se lidar com o facto dos
edificios serem, presentemente, o local onde
se consome a maior fatia de energia. A Europa
pretende, até 2050, reduzir em 80% o consu-
mo energético dos edificios. Isso vai obrigar a
investimentos vultuosos em reabilitacio. No
segundo caso, pretende-se fazer face a vulne-
rabilidade das cidades, da infraestrutura e, em
particular, do edificado as catdstrofes, natu-
rais ou desencadeadas pelo Homem. Em Por-
tugal esta preocupacio traduz-se, em parti-
cular no caso de Lisboa e Vale do Tejo e Algar-
ve, na de lancar a reabilitacio sismica do edi-
ficado. E um objetivo pelo qual o GECORPA se
tem batido, em colaboracdo com a Sociedade
Portuguesa de Engenharia Sismica.

A crise atingiu também as empresas ligadas a
este sector? De que forma?

0 Gecorpa existe hd 15 anos e reune 30 empresas
darérea da reabilitacdo do patriménio.
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Devido ao facilitismo no acesso a actividade de
construcio e do imobilidrio, o sector da cons-
trucdo era largamente excedentdrio em em-
presas vocacionadas, sobretudo, para a cons-
trucio de raiz. Era evidente que, aos primeiros
sinais de crise, muitas empresas iriam desapa-
recer. N3o espanta, por isso, que tantas este-
jam, neste momento, a fechar. Isso acontece
sobretudo entre as que se dedicavam predomi-
nantemente a construc¢do nova. No entanto, a
crise estd a atingir, também, as empresas que
se dedicam a reabilitacdo devido a grande que-
bra no investimento, quer publico quer priva-
do. No investimento publico devido aos gran-
des cortes que o programa de ajustamento im-
poe. No investimento privado devido a prolon-
gada degradacio do mercado imobilidrio.

Que casos de sucesso dentro desta area pode re-
ferir?

Vdrias autarquias tém posto em prdtica na ul-
tima década programas abrangentes de reabi-
litacdo urbana bem sucedidos. Também no
dominio das aldeias histéricas € possivel refe-
renciar casos de sucesso, que constituem um
excelente contraponto aos ‘resorts’ de luxo e
de grande impacto ecologico que tém surgido
sobretudo na metade sul do Pais. Vale a pena
referir também algumas intervencgdes, embo-
ra com reduzida expressio numérica, ao nivel
da reabilitacdo energética e ambiental de edi-
ficios. ®
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Ricardo Pedrosa Gomes, presidente da AECOPS, defende

que é necessdria uma mudancade abordagem. “Consideramos

fundamental a existéncia de uma visdo integrada e estratégica de cada

processo e das varias intervencgdes de reabilitacdo, que permita

mobilizar a sociedade e os varios agentes econémicos em torno

de projetos estruturantes gue atraiam e maximizem os investimentos

€ 0s recursos publicos e privados”. &

Jodo Manuel Ribeiro

Construtores admitem que potencial na
reabilitacao nao esta a ser aproveitado

O peso da reabilitacdo no total do sector da construcao em Portugal atinge 0s 6,5%.

IRINA MARCELINO

irina.marcelino@economico.pt

s numeros nao deixam

margem para duvidas: en-

quanto na Europa a reabili-

tacdo representa 36,8% de

toda a producio da cons-

trucdo, em Portugal o peso

da reabilitacio no total do
sector é de 6,5%. Os numeros sdo referidos por
Manuel Reis Campos, presidente da Confedera-
¢ao Portuguesa da Construcio e do Imobilidrio
(CPCI). Que completa a informacio dizendo
que o peso da reabilitacdo equivale “a pouco
mais de um sexto do que se produz em termos
de habitacdo”. “Sabendo que o nosso parque
habitacional apresenta indices de conservacao
muito baixos, com 1,9 milhdes de fogos a ne-
cessitar de intervencao, € notoria a importan-
cia da reabilitacio, ndo s6 para a construcio e,
consequentemente, para a industria dos mate-
riais de construcio, como, de igual modo, para
toda a economia, uma vez que estao em causa
outras atividades como o comércio e o turis-
mo”. Para o responsavel, a reabilitacio permi-
tria envolver a generalidade das empresas do
sector da construcido, independentemente da
sua dimensio ou especialidade e apresentam
um “grau de intensidade de mao-de-obra que
ascende aos 60% do valor total dos trabalhos
realizados. Este ¢ um dominio que pode gerar
130 mil empregos e assegurar a disponibiliza-
¢ao das 60 mil habitacdes para arrendar de que

Na Europa

a reabilitacao
representa
36,8% de toda
a producao

da construcao.
Em Portugal,

0 peso da
reabilitacao no
total é de 6,5%.

o mercado necessita no curto prazo, a0 mesmo
tempo que constitui um instrumento privile-
giado para a captacdo do investimento privado
e para a preservacao do vasto patriménio imo-
bilidrio nacional”.

O potencial, porém, nio estd a ser aproveitado.
“O peso da reabilitacio nao aumentou signifi-
cativamente no total da producio da constru-
¢do e nio contribuiu para atingir niveis que in-
vertessem a actual curva descendente de um
sector que estd em crise profunda”, considera
Ricardo Pedrosa Gomes, presidente da Asso-
ciacdo das Empresas de Construcio, Obras Pu-
blicas e Servicos (AECOPS).

O momento € sensivel para as empresas de
sonctrucdo civil. Nos ultimos 12 meses, as in-
solvéncias de empresas pesam 22,3% no total e
aumentam a passos largos (mais 49% de insol-
véncias no dltimo ano).

Mas por que razao ndo avancou o mercado da
reabilitacio, em tempos referido como a t+abua
de salvacdo de um sector que se sabia estar no
limite e muito dependente de obras publicas?
Para Ricardo Pedrosa Gomes, a reabilitacio,
numa perspetiva “micro” “ tem sido uma al-
ternativa para um numero reduzido de empre-
sas especializadas nesta atcividade, com alguns
resultados positivos nalguns casos. Refiro-me
mais concrectamente a intervencoes pontuais
no parque habitacional desocupado e ou degra-
dado, decorrentes da acdo micro dos proprietd-

rios dos fogos ou edificios”. Mas daf até haver
uma dinimica “sustentada” da actividade vai
um longo caminho. “As pequenas obras habi-
tualmente feitas no segmento habitacional fo-
ram circunscritas e, “na maioria das cidades
portuguesas, ndo gerou mudanc¢a nem a valori-
zacao do tecido urbano”, considera. Manuel
Reis Campos, presidente da Confederacido Por-
tuguesa da Construc¢io e do Imobilidrio (CPCI)
concorda. “Apesar das promessas de sucessivos
Governos, a reabilitacdo nunca chegou efecti-
vamente a arrancar com a dimensio que se im-
punha”. As “medidas avulsas, sem enfrentar os
verdadeiros constrangimentos do mercado”
foram uma das razdes. “O exemplo mais para-
digmatico € a inexisténcia de um verdadeiro
mercado do arrendamento em Portugal, situa-
¢do que levou, ndo sd, a uma profunda degra-
dacdo do parque habitacional existente, espe-
cialmente nos centros das cidades, como afas-
tou os investidores, ja que, ao contrdrio do que
acontece na generalidade dos paises europeus,
a lei ndo garantia nem a rentabilidade, nem a
confianca e a seguranca necessdrias”, explica
Manuel Reis Campos.

E “nem as alteragdes na legislacio nem os in-
centivos fiscais foram instrumentos suficientes
para promover um volume de investimento su-
ficiente para alimentar um processo de reabili-
tagdo sustentada, com dimensio regional e na-
cional”, considera Ricardo Pedrosa Gomes. B
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REABILITACAO URBANA

“O patrimonio
@ uma excelente

aplicacao

flnanceira’

!

O arquitecto Joaquim Massena acredita que
reabilitar € um exercicio de didlogo entre todos.

RAQUEL CARVALHO

raquel.carvalho@economico.pt

(¢

arquitectura é um exercicio
generalista, deve abranger o
urbanismo, a reabilitacdo, a
obra de raiz. Deve ser pen-
sada como um todo, como a
vida”. Quem o diz é Joaquim
Massena, arquitecto e mes-
tre em Restauro e Reabilitacio do Patriménio.
Polémico nas suas declara¢des sobre a politica
de reabilitacio seguida em Portugal, Joaquim
Massena é conhecido pelas suas irreverentes e
frontais consideracdes sobre a arquitectura, e
que jd motivaram a sua participacdo em diver-
sas accoes civicas e pedagogicas em vdrias es-
colas, conferéncias, semindrios e meios de co-
municacio social.

O Didrio Econémico falou com ele e tentar
perceber o que pensa da reabilitacdo e como
prevé que seja o seu futuro. E nio foi dificil
perceber a sua linha de pensamento. O arqui-
tecto acredita num “projecto participado” e
defende que a arquitectura deve estar “ao ser-
vico das pessoas”. Joaquim Massena cré que
cada projecto de reabilitacdo “deve ser pensa-
do tendo em conta o crescimento e desenvol-
vimento da cidade”. Acredita que “a reabili-
tacio passa por pensar a cidade e o patriménio
como um bem de todos”, e estd convicto de
que “o bom senso e as boas priticas devem
imperar”, quando se reabilita um espaco.
“Deve ter-se a preocupacao de nio mumificar
a cidade, pois ela tem valores e morfologia
proprios”. SO desta forma nos podemos dife-
renciar, acredita.

Outro ponto essencial € ouvir a opinido de to-
dos os intervenientes. “As pessoas envolvidas
no projecto devem dar ouvidos aquilo que as
pessoas pensam”, destaca, frisando ser es-
sencial, antes de se comec¢ar um projecto, “fa-
zer-se um trabalho de diagndstico exaustivo e
investigar o espaco e tempo do edificio, e para
que fim é ou vai ser utilizado”.

Joaquim Massena afirma que nio se pode
“matar o espaco” e fazer com que perca a sua
identidade. Antes pelo contrario. O arquitecto
critica mesmo os projectos onde se faz a de-
molicio total do espaco, mantendo-se apenas
a fachada. O arquitecto, que tem o seu atelier
em plenas muralhas Fernandinas, no centro
historico do Porto, acredita que as boas prati-
cas na arquitectura e reabilitacdo “passam
muito pelo didlogo, pela preocupacio passada
pelas pessoas que coabitam e partilham o es-
paco, sem haver a preocupacio se € caro ou
barato”. Isto porque, diz, “quando o custo é

»» Joaquim Massena
nasceu no Porto em 1953.
Licenciado em
Arquitectura e Mestre em
Restauro e Reabilitacao
do Patrimonio pela
Universidade de Alcala de
Henares, Madrid, integrou
os departamentos de
Urbanismo das Camaras
do Porto e Gaia. E, desde
1992, professor
convidado na Escola
Superior Artistica do
Porto e lecciona no
Instituto Superior
Politécnico de Gaia.

Obras
emblematicas

O projecto de conservagdo
e restauro das fachadas

e torres da igreja da Lapa,

a reabilitacdo de vérios
edificios no interior

das muralhas Fernandinas,
estando alguns no mercado
turistico do Porto, sdo
apenas alguns dos projectos
com o cunho de Joaquim
Massena. Por fazer

esta ainda o projecto

de Reabilitagdo do Mercado
do Bolhdo, cujo concurso
venceu em 1996. O impasse
do inicio das obras deveu-se
a um braco de ferro com Rui
Rio, que nunca quis avancar
com o projecto. Joaquim
Massena ofereceu-o
entretanto simbolicamente
a cidade do Porto em 2008,
depois de 50 mil pessoas
terem assinado uma petigdo
contra a destruicao

do Bolhdo. Massena previa o
seu funcionamento 24 horas
por dia, com comércio

e iniciativas artisticas.

fundou 3 coope
Arvore, no Port

ponderado, torna-se acessivel, pois o custo
estd sempre associado as opcdes”. Sobre isto,
vai mais longe: “o patrimonio € uma excelente
aplicacdo financeira e é um produto muito se-
guro”, garante.

O arquitecto sublinha ainda que os projectos
devem ser feitos em parcerias “entre munici-
pios, arquitectos e municipes, para que o pro-
jecto fique do agrado de todos”, e sublinha
que “os municipios ndo devem ser vistos ape-
nas como agentes fiscalizadores”. No fundo,
acredita que o futuro da reabilitacdo passa por
uma mudanca de mentalidades que tem por
base o didlogo. “Estabelecer didlogo com to-

O projecto de reabilitagdo do mercado do Bolhdo,

no Porto, ficou na gaveta por razées politicas,

mas esta pronto para avancar.

dos os intervenientes, mesmo nos novos edi-
ficados. S¢ assim se poderd evitar que os cen-
tros das cidades percam habitantes e fiquem
vazios”, diz.

Quanto a actuacio das Sociedades de Reabili-
tagdo Urbana (SRU), diz serem “extensoes dos
municipios e trabalham para o melhoramento
do patrimodnio, mas falta-lhes ir para o terre-
no”. Admite que “tém atitude, mas sio muito
normativas”. Sublinha a qualificacio das pes-
soas que ld trabalham, mas critica a sua passi-
vidade, defendendo que deviam ir para o ter-
reno e ser “mais dialogantes e activas, mais
parceiras”. l

Imagens cedidas por Joaguim Massena
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Guilherme Pinto, director geral
da Casa Viva Portugal e
Espanha, considera que a
construgdo é um dos sectores
mais atingidos pela crise.

| K

Sérgio Dias Ferreira, director geral da Clinica da Casa,
considera que o crescimento do mercado
de reabilitacdo é uma realidade.

P 4

‘Franchisings’ portugueses
voam para novos mercados

A crise esta a ser uma oportunidade para as empresas de franchising.

ANTONIO DE ALBUQUERQUE

antonio.albuquerque@economico.pt

sector da construcio tem
sido um dos mais afectados
pela crise financeira e eco-
némica que atravessou o
pais. Mas as crises também
podem apresentar oportu-
nidades para muitas novas
empresas. Isto é o que pensam pelo menos os
empresdrios de duas novas empresas que se
lancaram no sector da construcio, concreta-
mente na reabilitacio, a Casa Viva e a Clinica
da Casa, que apostaram no franchising. Os ar-
gumentos para avangar nesta altura sio facil-
mente perceptiveis: limitacdes de crédito para
aquisicio de habitacdo nova, excesso de ofer-
ta, seja de habitacdes ou escritérios, o que
obriga a obras para valorizacio dos imoveis e o
por fim o facto da reabilitacio ter que con-
quistar espaco em termos sectoriais.
Guilherme Pinto, director geral de Casa Viva
Portugal e Espanha, invoca o facto do “acesso
ao crédito estar mais limitado”, o que “impli-
ca que as empresas e as familias tenham de
permanecer por mais tempo nas suas instala-
¢oes e casas”. Também para Sérgio Dias Fer-
reira, director geral da Clinica da Casa, o cres-
cimento da reabilitacio serd uma realidade. “A
reabilitacdo passou a ter lugar cimeiro depois
da transformacio que estd a viver o sector da
construcdo”, salienta o empresdrio. Guilher-
me Pinto acrescenta que a actual situacao de
mercado com excesso de oferta nos varios
segmentos “fez aumentar o grau de exigéncia

Valor necessario
para abrir o franchise
da Casa Viva

CLiNICA DA CASA

Valor necessdrio
para abrir o franchise
da Clinica da Casa

dos arrendatdrios ou compradores, o que
obriga a uma necessidade de fazer reparacoes
e remodelacdes com vista a garantir o confor-
to e também a valorizacdo do imovel”.

Razdes que permitem aos empresdrios olha-
rem para o futuro com optimismo. Sérgio Dias
Ferreira afirma mesmo que nos “proximos
anos serdo com certeza de consolidacdo do
negocio quer pelo aumento de unidades fran-
chisadas a nivel nacional quer pelo aumento
da notoriedade da marca”. Guilherme Pinto
quantifica a ambicdo da empresa para Portu-
gal: “para 2013 temos o objectivo de alcancar
12 unidades distribuidas por todo o pais”.
Questionado sobre a estratégia para a interna-
cionalizacdo revela que na vizinha Espanha
pretende a “expansio da marca de forma con-
trolada através de um modelo de franchising,
como em Portugal”, isto depois da primeira
loja em Madrid ter sido inaugurada este ano.
Nio deixa, porém, de enfatizar um outro mer-
cado em que a empresa estd muito empenha-
da: o Brasil, onde pretendem entrar em 2013.
Sérgio Ferreira, responsdvel pela Clinica da
Casa, é peremptoério quanto a estratégia de in-
ternacionalizacdo da empresa. “A internacio-
nalizacdo serd um veiculo prioritdrio de cres-
cimento e consolidagio”.

Para o sucesso, ambos os responsaveis referem
a importancia dos seus parceiros de negocio e
Sérgio Ferreira salienta mesmo a ajuda dos
franchisados no reforco da empresa através a
acordos em outros sub-sectores. H

DR

OPINIAO TIAGO ILHARCO,
NCREP - CONSULTORIA

EM REABILITACAO DO EDIFICADO
E PATRIMONIO

A reabilitacao
em quatro pontos

A reabilitagcdo em quatro pontos
essenciais:

1. A reabilitacado de edificios

Existem bons e maus exemplos,
destacando-se como piores os projectos
que propdem a demoligéo indiscriminada
das estruturas interiores dos edificios,
preservando apenas as suas fachadas.
Este tipo de intervencao é pouco
sustentavel, lesivo do patriménio e, em
muitos casos, evitavel. Felizmente, a
nocao de que a reabilitacdo deve envolver
a totalidade do edificio e basear-se em
acgdes de inspeccao e diagnoéstico que
sustentem a intervengao, comega a ser
mais comum, permitindo que o nimero de
bons exemplos aumente.

2. Os erros mais comuns

O principal erro consiste na desadequagéo
dos projectos de arquitectura e de
engenharia as caracteristicas dos
edificios, resultando em intervengdes
demasiado intrusivas.

3. E se houvesse um sismo

como o de 1755 em Portugal?

As consequéncias seriam graves. Embora
a regulamentagéo nacional preveja desde
1958, e na continuagéo dos trabalhos poés-
sismo de 1755, a seguranca das
construgdes contra os sismos, a nao
garantia do cumprimento dessa
regulamentacéo, resultado por vezes de
uma fiscalizagdo pouco eficaz podera
implicar que um consideravel nimero de
edificios ndo esteja preparado para a
ocorréncia de um sismo dessa magnitude.
E urgente realizar campanhas de
inspecgéo e avaliacdes de seguranca
sismica ao parque edificado que permitam
detectar as construgbes mais vulneraveis
e apontar as necessidades mais
prementes de reforgo estrutural.

4. O que falta fazer?

E fundamental sensibilizar os agentes
para o interesse econémico e cultural da
reabilitagdo do patriménio edificado. E
essencial aumentar a formagao de todos
os intervenientes neste sector, mostrando
que uma reabilitagdo apoiada em acgdes
de inspecgéo e diagndstico resulta em
intervengbes de melhor qualidade que
potenciam o seu valor. Por outro lado é
importante rever a regulamentacao
nacional, que actualmente se dedica de
forma quase exclusiva a construgdo nova,
apresentando niveis de exigéncia que sao
incompativeis com as caracteristicas das
pré-existéncias. &
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do seu imovel.

Fale connosco para saber como.

A equipa de reabilitacido urbana

da Cushman & Wakefield tem o
objetivo de construir solugtes para

o reposicionamento e revitalizagcao

de ativos imobilidrios, através de uma
visdo critica e profissional da viabilidade
e rentabilidade de cada projeto.

Conte com a Cushman & VWakefield
para encontrar a solugdo ou o parceiro
certo para o seu imovel.

Tel.: (351) 213 224 757 ou em
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No LX Factory a criatividade ajudou a dinamizar um, edificio
degradado. Hoje, é espaco de encontro para empresas,
empreendedores, empresdrios em nome individual e lojas.
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Reutilizar: fazer muito com pouco

Numa altura em que hd pouco dinheiro, reutilizar um edificio pode ser uma opc¢ao que sai mais barata.

IRINA MARCELINO

irina.marcelino@economico.pt

reabilitacdo custa dinheiro.
Mas que opcoes poderdo ha-
ver quando se quer usar um
espago que precisa de obras
mas ndo se tem dinheiro
para as fazer? A resposta
pode ser simples: reutilizar.
Fernando Vasco Costa, ‘Strategic Consultancy’
da consultora imobilidria Jones Lang LaSalle,
nio tem davidas ao afirmar que esta 4 cada vez
mais uma opc¢do “atendendo ao actual mo-
mento do mercado imobilidrio, em que assisti-
mos a queda dos niveis das rendas em todos os
sectores, as dificuldades de financiamento,
bem como ao aumento previsto no custo de
propriedade de imdéveis, nomeadamente com
o IMI”. Mais. E mais barato pelo menos em
20% do que arrendar um espaco remodelado.
Mas o que é exactamente a reutilizacio de edi-
ficios?
A reutilizacio consiste em “usar de novo”, em
aproveitar “ao mdximo o que ja existe nos edi-
ficios e, com muito pouco investimento, pro-
curar arrendar espacos, quartos ou até casas
para gerar rendimento”, explica o especialista
daJones Lang LaSalle.
Conhecer profundamente um edificio, co-
nhecer bem o mercado e as suas tendéncias e
ter criatividade q.b. sdo essenciais para para
“a melhor reutilizacio possivel de um edifi-
cio”, explica Fernando Vasco Costa. “Apenas

A reutilizagdo de edificios
ndo deve ser encarada como
uma solugdo de longo-prazo,
mas sim como uma solucao
“para o momento actual,
para criar algum rendimento
imediato, que permite
“ganhar tempo" até tudo ser
um pouco mais claro e,
nessa altura, poder tomar
decisOes mais estratégicas”,
defende Fernando Vasto
Costa, da Jones Lang
LaSalle. No entanto, avisa,
“as solugdes de curto-prazo
tém, por vezes, excelentes
resultados que se prolongam
no tempo". “A reutilizacdo

é um primeiro passo para

a reabilitacdo das nossas
cidades, procurando de novo
atrair para os centros

as populacdes e as
empresas, dinamizando
zonas e bairros".

com conhecimento do mercado e do activo é
que ¢ possivel ter criatividade, de modo a que
esta seja aplicdvel e reprodutiva. Mas € essa
criatividade que nos permite fazer muito com
pouco. Esta intervencao criativa com custos
minimos é essencial, sendo necessdrio evitar
licenciamentos, principalmente de seguranca
e de térmica que por vezes exigem investi-
mentos mais avultados na reabilitacdo”.

Em Portugal j existem exemplos de reutiliza-
¢ao de espacos usados e, por vezes, degrada-
dos. E o caso do LX Factory, na zona de Alcan-
tara, em Lisboa. Antiga fibrica de téxteis e
(ainda) gréfica, a LX Factory passou de edifi-
cio degradado a espago onde empresdrios,
empreendedores, lojas, livrarias, restaurantes
e outros mais tém hoje o seu ponto de encon-
tro. Na drea dos escritérios, hd op¢des para to-
dos os gostos: grandes, pequenos, partilhados
em ‘open space’ com pessoas que nem se co-
nhece. O ambiente € singular. Ndo houve
obras de reabilitacao. Houve, sim, varias for-
mas de se adequacio ao espaco existente.

Mas o espaco LX Factory jid ndo é o unico a ter
sido reutilizado. Ainda em Lisboa, Fernando
Vasco Costa exemplifica com outros edificios
que, apesar de nido estarem num estado tio
degradado como o espaco onde se encontra o
LX Factory, sdo também exemplos de reutili-
zacdo. E o caso de um palacete utilizado como
residéncia de estudantes Erasmus na rua Mar-

qués da Fronteira, um palacete no Principe
Real que foi em tempos habitacdo e, depois,
reitoria de uma universidade e que se vai
transformar num espaco para lojas ‘pop-up’.
Neste caso especifico, a ideia é “criar um es-
paco comercial alternativo e ‘trendy’ bem no
centro mais cosmopolita de Lisboa”.

Na zona do Cais do Sodré estd também previs-
ta a reutilizacdo de um grande edificio que foi
deixado livre por “uma grande empresa pu-
blica”. Agora, vai para o mercado como espa-
¢os para escritdrios e ateliers, destinados es-
pecialmente a empresas de publicidade, ar-
quitectos, industrias criativas, ‘call centers’ e
empreendedores. O objectivo, refere Fernan-
do Vasco Costa, € “criar um centro de criativi-
dade e empreendedorismo aproveitando as
boas condicdes do edificio existente que se
encontra devoluto ha cerca de dois anos”.

As oportunidades podem ser imensas. “Exis-
tem em Lisboa e Porto e em todas as outras ci-
dades portuguesas que conheco inumeras
oportunidades para aplicar este conceito no
imediato - edificios de escritérios, conventos,
edificios de habitacio e até fébricas”. “E um
contributo muito importante que o mercado
imobilidrio pode dar a recuperacio economica
do pais, disponibilizando espacos a custo mais
baixo, promovendo o empreendedorismo e a
adaptacio da sociedade a nova realidade eco-
némica”, conclui. ®
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Ordenamento do territdrio de nova geracao

A perequacao como um dos mecanismos de financiamento da reabilitacdo urbana.

nova legislagao do ordenamento
do territério, composta pela Lei
de Bases do Solo e do
Ordenamento do Territério e pelo
novo Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestéo
Territorial devera ter como eixo
fundamental o incentivo a reabilitagdo urbana.
O novo paradigma do urbanismo obrigara a um
recentramento do espacgo urbano. Os custos de
deslocagéo e de infraestruturagao seréao
naturalmente incorporados na férmula deciséria
do investimento imobiliario, tornando a operagéo
de reabilitagdo como a mais adequada, quer na
optica da eficiéncia, quer na optica da
economicidade.
Além disso, o novo quadro comunitario de apoio
2014-2020 assentara num designio de
competitividade das cidades... e nenhuma
cidade sera competitiva se nao for equilibrada no
seu eixo fundamental. O legislador nacional ja
fez parte do seu papel ao nivel dos incentivos a
reabilitagdo urbana: quer o regime da
reabilitagdo urbana quer os beneficios fiscais

PUB

Tax Partner
Ernst & Young

Os imperativos
reqgulatérios ao nivel

das acessibilidades,

da certificagao
energética, entre outros,
sdo totalmente
desadequados.

susceptiveis de aplicagdo em areas de
reabilitagdo urbana sao adequados as reais
necessidades; por sua vez, a nova lei do
arrendamento urbano veio eliminar um dos
obstaculos mais brutais ao desenvolvimento de
um verdadeiro mercado, eliminando as barreiras
juridicas e permitindo a fluidez necessaria a
criagao de fluxos financeiros estaveis e
sustentaveis. O que falta? Falta, em primeiro
lugar, que os requisitos técnicos para a
construgéo imobilidria sejam efectivamente
adequados as operagdes de reabilitagao urbana.
Os imperativos regulatérios ao nivel das
acessibilidades, da certificagdo energética, entre
outros, sao totalmente desadequados,
impedindo, muitas vezes, a realizagéo da
operagao. Ora, estes requisitos devem ser
necessariamente aligeirados: néo se pode
utilizar normativos reguladores de habitagdes
novas em imoveis centenarios... Em segundo
lugar, é necessario garantir a transferéncia de
fluxos financeiros decorrentes de construgao
nova para o financiamento da reabilitagéo de
areas antigas.’

Tendencialmente, nos centros histéricos e nos
castros antigos, os constrangimentos
construtivos sdo mais intensos que os que
resultam do nivel de edificabilidade média
decorrente dos PDM, pelo que faz todo o sentido
estabelecer mecanismos de perequagao
eficientes, onde areas com maior intensidade
construtiva compensem efetivamente as zonas
com menor capacidade de edificagao. Tais
mecanismos deverao ser conciliados com uma
efetiva retragao das areas de (nova) expansao
urbana, no ambito da Revisao do PDM. Estas
opgdes publicas de ordenamento territorial
devem, no entanto, ser justificadas e
proporcionadas, salvaguardando-se as posigoes
relativas entre proprietarios, o que implicara o
necessario desencadeamento de mecanismos
perequativos de compensagéo. E, pois, na dptica
do principio da igualdade que se devem
entender os mecanismos perequativos. A
perequacao de beneficios e encargos em planos
urbanisticos constitui um mandamento
fundamental decorrente do principio
constitucional da igualdade. B

WWW.paco.pt
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Nada dura para sempre.

Todos os dias trabalhamos para construir sonhos e dar nova vida
aos projectos de sempre. Na Lucios investimos na reabilitagao
urbana para que o meio onde nos sentimos bem perdure.
Lucios. Especialistas em reabilitacdo urbana.

ELUCIOS

EMGENHARIA E CONSTRUCAD
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