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7.2 GRANDE CONFERENCIA DO JORNAL ARQUITECTURAS

Governo quer tornar mais caro nao reak

Se o custo da reabilitacdo é topico incontomavel em qualquer debate sobre o tema, o Governo quer agora desvi
para o custo de ndo reabilitar. Na conferéncia que marcou a abertura da 8.2 UrbaVerde, foi feita a radiografia
apontadas direc¢Bes obrigatérias para que a reabilitagdo e o arrendamento ganhem valor competitivo.

A introdug@o de mecanismos financeiros
e tributdrios que desincentivem a cons-
trugdo nova e, paralelamente, impulsio-
nem a colocagdo no mercado dos imo-
veis degradados é uma das estratégias em
preparagdo pelo Governo tendo em vista
a dinamizacdo da reabilitagio urbana. E
que ficard jé espelhada na revisdo da Lei
de Bases do Ordenamento do Territorio e
dos Solos, cuja proposta preliminar deve-
ra ser entregue 3 Assembleia da Republi-
ca em Julho préximo, revelou Pedro
Afonso Paulo, secretirio de Estado do
Ambiente, que marcou presenga na ses-
sdo de abertura da 7. Grande Conferén-
cia do Jornal Arquitecturas, evento que, a
12 de Abril, assinalou o tiro de partida

nos trabalhos da 8.* UrbaVerde, promo-
vendo a discusséo em torno do tema “Ar-
rendamento e reabilitagio — Regenerar a
cidade, dinamizar o mercado”.

Segundo o governante, esta € uma mu-
danga de prioridades — da expansdo para
a contengdo das cidades, do novo para o
reabilitado — que interessa assumir de
forma transversal (ver entrevista em cai-
xa), pelo que também no novo Regime
Juridico dos Instrumentos de Gestéo Ter-
ritorial (RJIGT) e no Regime da Reserva
Ecolégica Nacional (REN), ambos igual-
mente em processo de revisdo, a tonica
sera esta. Numa segunda fase, avangou
Pedro Afonso Paulo, o executivo prevé
alteragbes também ao Regime das Ex-
propriagdes e ao Regulamento Geral das
Edificagdes Urbanas (RGEU).

A revisdo de todo o quadro legislativo
foi, na verdade, um dos clamores mais

Claudio Monteiro: O problema
é estarmos sempre a legislar
numa base especial. Se
queremos mudar a nossa
politica urbanistica, deviamos
pensar se nao devera ser o
regime geral a alterar-se
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Arrendamento e reabilitagdo foram os tépicos em discussdo no primeir

ouvidos no auditério da Exponor. “O
problema é estarmos sempre a legislar
numa base especial. Se queremos mudar
a nossa politica urbanistica, deviamos
pensar se ndo devera ser o regime geral a
alterar-se para todo o territorio. Devia-
mos repensar se faz sentido ter um regi-
me especial para a reabilitacdo urbana”,
desafiou Claudio Monteiro, advogado na
Serra Lopes, Cortes Martins & Associa-
dos e presidente da Ad Urbem, chamado
ainda durante a manhi a explicar o que
vai mudar com o novo Regime Juridico
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Pedro Afonso Paulo - “Instrumentos tributarios e financeiros devem estar alinhados com as politicas

De que forma os mecanismos financeiros
e ftributirios, que apresentou como
essenciais para a reabilitacdo, vao apare-
cer espelhados ja no documento base
que estad a ser preparado para o ordena-
mento do teritdrio e solos?

O principal objectivo da revisdo da Lei
de Bases [do Ordenamento do Territd-
rio] e dos Solos & de simplificacdo e de
eficacia, para que possamos ter menos
instrumentos legislativos e que eles se-
jam mais compreensiveis. Relativamen-
te aos instrumentos tributarios, eles
ndo t&m necessariamente de estar to-
dos na Lei dos Solos. Os instrumentos
tributdrios e financeiros devem estar
alinhados com as politicas piblicas,
quer de ordenamento do territério quer
de reabhilitagdo e de arrendamento. Es-
pecificamente na Lei dos Solos, o que
pretendemos & introduzir um mecanis-
mo financeiro de tributagdo de mais-
-valias no momento de transformacao
do solo, de modo a que seja um incen-
tivo para ndo termos uma continua ex-
pans@o dos perimetros urbanos e, se

penaliza as expansoes, de alguma for-
ma ajuda as politicas de reabilitacdo.
QOutra questdo que julgamos ser bas-
tante importante introduzir € o regime
de direitos. Os solos, quando sdo
transformados, acabam por gerar direi-
tos para os proprietdrios. O que pre-
tendemos & que, quando transforma-
mos um solo para um qualquer
investimento, exista um periodo para a
sua realizagao, e que depois de decor-
rido, se ndo tiver ocorrido o investi-
mento, o solo volte & sua situagdo
inicial. A que é que isso também leva?
Pode levar a um mecanismo mais claro
de mercado. Sé transformamos o solo
efectivamente quando temos intencdo
de realizar o investimento e ndo com
objectivos especulativos. No que acre-
ditamos € que com esta transformacao
de base, que & a principal razao para
que exista tanta pressdo para a expan-
sao do solo novo, possamos entao tor-
nar 0s outros instrumentos legislativos
mais simples, mais compreensiveis e
mais eficazes.

No caso da revisdo do RJIGT, de que
também falou, qual é a prioridade?
Temos essa preocupagao de simplifica-
¢d0 e temos também a preocupacao de
articulagdo. Dail termos uma comissao
de revisdo dos Instrumentos de Gestdo
Territorial, presidida pelo arquitecto
Biencard Cruz, que pretende justamen-
te que as equipas juridicas que estdo a
rever 0s varios instrumentos se articu-
lem entre si e que existam conceitos
que sao pensados em conjunto. A ou-
tra questdo fundamental na revisao do
RJIGT é termos a transposicao através
de mecanismos simplificados dos pla-
nos especiais e dos planos sectoriais
aos PROTs e aos PDMs. Para que te-
nhamos a Administracdo Pablica cada
vez mais focada na elaboragdo dos pla-
nos, na construgao de indicadores e na
avaliacdo desses planos, e menos na
gestdo do dia-a-dia. Hoje temos a Ad-
ministracdo Pablica a dar pareceres as
vezes incompreensiveis, a apreciar qua-
litativamente os planos, e ndo é nisso
que se deve focar.

Disse que até ao fin
mestre esta revisdo «
estaria pronta. Para a
ra que data aponta?
Queremos ver se ¢
[Abril] conseguimos t
bate com especialist
enviamos o texto a
piblica. Acreditamos
da] Lei de Bases e d
rar mais, porgue h
que, com toda a legi
dos vdo fazer, mas ¢
do RJIGT acreditamos
-los prontos mais ou
tempo que vamos er
ses na Assembleia d

ORGANIZAGAD

UMA PUBLICAGAD

EM PARCERIA COM

antecipamos o futuro

.'// ).
e

Matosinhos

Comara Municipal



Pedro M. Nunes

ditoria”, complementou Jodo Belo Ro-
deia, presidente da Ordem dos Arquitec-
tos. Encaixando o problema no contexto
econdmico, também Miguel Beleza co-
locaria a tonica na legislagio: “E impos-
sivel crescer agora; o que se deve fazer é
desenvolver os enquadramentos juridi-
cos para que a reabilitacdo e o arrenda-
mento cres¢am quando for possivel”,

Sem euforias

Entre empréstimos para habitagio com
valores 74,3 por cento abaixo dos atingi-
dos em 2007 e oferta de habitagio nova
quatro vezes superior a de 2005, os ni-
meros apresentados por Ricardo Guima-
rdes, director da Confidencial Imobilid-
rio, vieram comprovar uma realidade
que se vé a olho nu: hé construgdo nova
a mais, num mercado onde o poder de
compra e 0 acesso ao crédito estdo em
queda. Mas no que toca a reabilitagdo, a
tendéncia € oposta: em Lisboa, disse o
responsavel, o nimero de licengas para
reabilitagdo em edificios de apartamen-
tos cresceu 118 por cento em 2011.
Paulo Sousa, da Caixa Geral de Deposi-
tos, e Pedro Libano Monteiro, do Monte-
pio, corroboraram estes resultados, ainda
que sem grande euforia. “A reabilitagdo
tem-se conseguido afirmar, mas muito
por culpa da queda abrupta na construcio
nova. Actualmente, as pessoas preferem
melhorar a sua habitagio a comprar uma
nova”, analisou o representante da Caixa.
No final de contas, séo as contas que se
fazem que acabam por ditar o éxito de
cada uma das solugdes e, como destaca-
ram os especialistas, até agora tem sido
mais barato construir novo do que reabi-
litar. “Em grande parte das minhas obras
de reabilitagdo, perdi dinheiro”, contou
Ashif Juma, consultor na 4rea da constru-
¢d0 e do imobiliario. Para inverter os ni-
meros, defenden medidas consensuais,
como um aligeiramento das exigéncias
legislativas e dos encargos com o licen-
ciamento, mas também apresentou pro-
postas mais radicais, como uma redugio
imponente do valor dos terrenos e das
ruinas — “hd edificios que deviam ter
valor negativo”, afirmou. Por outro lado,
ha que investir na qualidade da mao-de-
obra e dos processos construtivos.
Relativamente a esta matéria, uma boa
noticia surgiu do GECoRPA, que esteve
representado pelo seu presidente, Vitor
Céias. Em breve estard online um portal

Antonio Almeida Henriques:
Ainiciativa JESSICA é um bom
exemplo do que pode ser o
presente da politica de cidades,
apostando em projectos que
pressuponham retorno do
capital e colocando para tras
das costas a logica dos
investimentos a fundo perdido

onde serd possivel aceder a informagio
sobre as actividades especificas da reabi-
litagiio e quais as empresas e os profis-
sionais qualificados para as desenvolver.
Quanto ao arrendamento, a outra face da
moeda que esteve na base deste debate,
também aqui se tem notado um cresci-
mento, expds Miguel Poisson, director-
geral da ERA Portugal. “O arrendamen-
to tende a aumentar mais de 50 por cento
nos primeiros trés meses deste ano, na
totalidade das transac¢des da ERA, face
a2010”, desvendou. Mas também aqui, e
segundo a opinido do especialista, os
nimeros néo sao reflexo de uma vontade
mas de uma necessidade do mercado.
“As pessoas continuam a querer comprar
casa e s0 optam pelo arrendamento quan-
do esbarram com as dificuldades de aces-
50 ao crédito”, analisou.
De referir que estd também em consulta
pela Assembleia da Repiblica um novo
Regime Juridico do Arrendamento Urba-
no, apresentado pelo Governo no final do
ano passado, com o objectivo de dar no-
vo folego a um mercado que esta esma-
gado ha décadas e que a lei de 2006 foi
incapaz de resolver — como apontou
Hugo Nunes, da sociedade de advogados
Vieira de Almeida & Associados, das
250 000 rendas congeladas em 2006,
apenas 3000 foram actualizadas. As ex-
pectativas quanto a0 novo regime so po-
sitivas. “Esta lei da os sinais certos, no
sentido de ndo se meter a frente do mer-
cado”, afirmou o jurista, assinalando no
entanto que serd necessario esperar “seis,
sete anos” para se perceber o sucesso ou
insucesso do documento,
No imediato, ha duas situagdes a estar
atento. Por um lado, as mudangas que se
fardo sentir com a reformulagio dos fun-
dos do QREN; por outro, ao bolo de in-
vestimento que esta indexado 4 reabilita-
¢do a partir do JESSICA, disse Antdnio
Almeida Henriques, secretério de Estado
Adjunto da Economia e do Desenvolvi-
mento Regional, que encerrou os traba-
lhos. “A iniciativa JESSICA é um bom
exemplo do que pode ser o presente da
politica de cidades”, apostando em pro-
jectos que pressuponham retorno do
capital e colocando para trés das costas
“a l6gica dos investimentos a fundo per-
dido que incentivaram a construgio nova
também a nivel puablico nos tltimos
anos”, reconheceu o responsavel. O pri-
meiro contrato do JESSICA em Portugal
foi assinado em Abril, em Evora.
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OBJECTIVOS DO CURSO

® Permitir um conhecimento transversal aprofundado do
regime juridico da reabilitacdo urbana

Dar as ferramentas necessdrias para a estruturacio
€ programacao de uma operacao de reabilitacdo urbana

Habilitar os agentes a procederem & prossecucdo, com
eficdcia e celeridade, dos objectivos de uma operacéo
de reabilitacdo urbana

Testar a maleabilidade do regime juridico da
reabilitacdo urbana e a sua adaptabilidade as
especificidades de cada caso concreto
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