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2007: :
Indice Confidencial
Imobiliario arranca
com tendeéncia

de estabilizacao

Em Janeiro o Indice-Confidencial
Imobillaric teve uma valorlzagio de
0,2% face a0 més anterior, retomando
trajectaria ascendents.:

Habitagdo: Algarve, Norte e Centro
Valor médio de oferta no Algarve nos 1.772 euros/m2, com novos 1%
acima dos usados. No Norte e Centro em torno dos 1.000 euros/m2.

Custos no Investimento Imobiliario
Os custos operacionais representam 14% do rendimento
bruto do investimento imobilidrio, segundo o IPD-Portugal.

Yields e Avaliag@o de Imdveis
Por Amaro Laia, do ISEG, os conceitos de cap rate, yield
e 08 modeios de avaliagdo de imdveis pelo método do rendimento.

Imobiliario e Finang¢as Locais
Andlise de José Costa, da FEP 4 Lei das Finangas Locais e a
expectativa de impacto nas receitas fiscais ligadas ao imobilidrio.

A Reabilitacao Urbana no Porto
Apresentagao, por Joaguim Branco, das linhas estratégicas
da Porto Vivo para a recuperagéo do Centro Histdrico portuense.

IVA: as novas regras (parte |)
Artigo de Emanuel Vidal Lima, especialista em IVA. Nesta parte,
incidindo sobre a liguidagao nos servigos de construgao civil.




RESEARCH REABILITAGAO URBANA

Uma nova metodologia para a reabilitacdo urbana
Uma nova oportunidade para o centro historico e a baixa do porto

A pratica da Porto Vive, SRU
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:1 Constituicao
da Porte Vivo, SRU

Em Novembro de 2004 foi constitulda a
Porto Vivo, SRU tendo como accionistas o
Estado, através do INH, detentor de 60%
do capital, e a Camara Municipal do Porto
de 40%, justificando-se tal reparticdo pelo
dimenséo e complexidade do problema de
degeneragdo existenie no centro histérico e
na baixa do Porto. A este problema nado séo
alheias as erradas polfticas pdblicas tomadas
ao longo de décadas pela Administragéo Cen-
tral, as quais terdo mesmo sido as principais
responséavels por essa situagdo, ao “conge-
lar" as rendas a partir de 1948 para a cidade
do Porto, ao adiar, até ha poucos anos, a ins-
talagdo da rede de metro no Porto, ac permi-
tir a deslocalizagdo de grandes investimentos
em equipamentos publicos, designadamen-
te em varias Faculdades, para a periferia, ao
viabilizar grandes superficies comerciais nos
limftrofes da cidade, ao nacionalizar sectores
de forte expressao na Baixa do Porto, com
posterior privatizagao, centralizando o poder
de decisdo a favor de grupos sedeados em
Lishoa e no estrangeirc, para ai atraindo e
concentrando as principais empresas e sec-
tores de actividade econdémica.

Ambito geografico

A Porto Vivo,SRU tem capacidades legais
para intervir na Area Critica de Recupera-
¢do e Reconversdo Urbanistica (ACRRU) do
Porto, com a dimensao de 1000 hectares.
Dada a complexidade e diversidade dos pro-
blemas da ACRRU, foi definida através de
uma andlise multicritérios, uma Zona de In-
tervencdo Prioritaria (ZIP), onde a Porto Vivo,
SRU centraliza os seus esforgos. A ZIP con-

ZONA'DE INTERVENCAG PRIORITARIA E AREA CRITICA DE EEEUPEEJ‘!{ﬁ.ﬂ E'RECONVERSAQ UREANISTICA

ta com 500ha, o que representa cerca de
50% da drea da ACRRU e integra as quatro
freguesias do Centro Histérico, bemn como
uma parte substancial das freguesias que
representam os territdrios da expansdo ur
bana dos Séc. XVIil e Séc. XiX.

Planeamento estratégico

Ao longe de 2005 desenvelveram-se 0s
trabalhos que conduziram & realizagao de
um Plano Estratégico da Reabilitagdo Urba-
na da Baixa Portuense, designado de Mas-
terplan, que enquadra todo o processo e
no qual estdo vertidas as politicas de uma
reabilitacdo que se pretende sustentavel,
e a sua aplicacdo territorializada, a par das
definicbes das prioridades e das parcerias
a encetar. O Masterplar: term como objecti-

vo Ultimo conceptualizar e implementar um
Contrato de Cidade, que oriente quem gere
e intervém, vincule as entidades tutelares
€ comunigue uma estratégia aos investido-
res, cidadaos e agentes.

A cidade, & designadamente ¢ seu cen-
tro, assume-se como um sistema de multi-
plas dindmicas, simultaneamente distintas
& complementares entre si. E o conjugar
dessas diversas premissas que podem pro-
mover a mudanga da realidade face ao diag-
néstico realizado. Assim, no Masterplan es-
tabeleceram-se cinco vectores de actuagio
para a Zona de Intervengao Prioritaria:

Re-habitagdo, nomeadamente através de
uma nova politica de habitagéo, criando con-
dicbes preferenciais nc apoic aos propriets-
rios e aos moradores, de modo a promover a
instalagao de familias no centre da cidade;
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Desenvolvimente e promogic do ne-
géeio na baixa do porto, apostando-se na
criagdo de novas empresas, na promogao
da investigagao, da criatividade, do conhe-
cimento e da inovagao, sempre numa |égi-
ca sustentada e sustentavel;

Revitalizagdo do comércio, criando
uma estratégia que se apoie na sua iden-
tidade, no que de Gnico sele tem face as
demais polaridades comerciais existen-
tes, aumentando a sua competitividade e
sustentabilidade;

Dinamizagdo do turismo, cultura e lazer,
com base nas caracteristicas ambientais e
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de edificado da cidade, complementadas
com a rede cultural e de lazer;

Qualificagdo do dominio publico, actuando
a trés niveis: a gualificagao das infra-estrutu-
ras de apoio aos diferentes sectcres, a rea-
hilitagdo dos espagos publicos existentes e
a criagdo de noves e a reorganizagao da mo-
hilidade, privilegiando o pado e o transporte
colectivo relativamente ao privado, apoiando-
se nas redes de eléctrico e do metro.

Para além des cince vectores de actua-
¢&0, entendeu-se ainda eleger um conjunto
de medidas de excepcdo de abrangéncia
transvarsal e plurisectorial, que podem ser

determinantes para o sucesso da operagao.
S&o as designadas ACCOES ESTRATEGI-
CAS (ancoras} que visam 0s seguintes ter-
ritérios e dominics:

® Criacdc de um Parque da Inovagdo no
eixo Campo 24 de Agoste / 12 Casas;

* Recenstrugéc da Avenida da Ponte, uma
ruptura fisica e funcional no interior de Cen-
tro Histérico classificado;

* Reahilitagdo da Frente Ribeirinha, um
potencial eixo de lazer e recreic;

* Recuperagdo do Mercado do Bolhao,
um eqguipamento econdmico, cultural e de
diversao;

* Revitalizagdo da Praga de Lisboa, um
equipamento &ncora para um puablico jo-
vem, diversificado e amante da cultura e de
espagos de lazer;

* |nstalacdo da Rede de Eléctrico, um
modo de transporte amigo do ambiente e
de elevado valor cultural e turistico.

Para operacionalizar territorialmente a es-
tratégia, num periodo que possa mobilizar
recurses e vontades, escolheram-se dois
eixos estratégicos que induzam fortes dina-
micas de reabilitagao, assentes, se possivel,
simultaneamente em todos o©s vectorss:
um eixo norte/sul conformado com o desen-
volvimento da cidade ao longo dos tempos
e um eixo lestefoeste onde se cruzam as
dinadmicas econdmicas e sociais.

Essas prioridades territoriais, foram defi-
nidas em 6 Areas de Intervengac Pricritaria
(AIP), a desenvolver no periode de 2006 a
2011: Infante; Sé/Vitdria; Aliades; Republica;
Carlos Alperto; Poveiros / S. Lazaro. Estas
6 AIP envolvem cerca de 2.000 edificios,

Programa operacional
2006 a 2011
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gue correspondem aproximadamente a
1.300.000 m2 de area bruta construida.

Também foram escolhidos cinco quartei-
rées, apelidados de quarteirbes-piloto, para
se iniciar a intervengao da Porto Vivo, SRU,
possibilitando testar a nova legislagéo e
metedologias de actuagdo. Os cinco quar
teirdes (Carlos Alberto, Cardosas, Infante,
D.Jogo | e Cais das Pedras) foram escolhi-
dos pela sua diversidade de contextos, re-
presentando cada um deles uma realidade
diferente do que se passa na Baixa.

Ja em 2006, a SRU reabilitou um prédio
emblematico na Rua das Flores, que foi um
sucesso em termos de técnicas de reabilita-
Ga0 e em termos de mercadc, com pregos
relativamente baixos € com uma procura
gue excedeu sete vezes a oferta.

Operacionalizacdo
:@I P 4

“ no terreno

Para cada AIP & definido um programa
geral de intervencgac designadc de Estudo
Uirbanistice, construido com base num le-
vantamento mais “fino” de cada edificio,
dos seus proprietérios e ocupantes, das
suas funcdes e da sua morfologia, do en-
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Fonte: Porto Yivo, SRU

quadramento da area nc territério a nivel
eccndmico, social, monumental, e das suas
caréncias infraestruturais, desde estaciona-
mento & espago pablico, de tratamento dos
residuos a abastecimentos energéticos. E,
entdo, proposta uma estratégia para a area,
consonante com o Masterplan, que é sub-
metida & decisdo da Camara Municipal do
Porto, podendo decidir pela dispensa ou
pela elaboragao de um plano de pormenar.
Apds esta fase, inicia-se o trabalho mais en-
volvenite com os proprietarios, que de acordo
com a legislacéo € a quem cabe, em primeiro
lugar, executar a reabilitagio dos edificios.
Efectuam-se as primeiras reunides, onde
se explica 0 enguadramento estratégico e a
totalidade dos passos a dar até a reabilita-
¢&o integral do quarteirdc, onde se insarem
os seus predios, sendo-hes claramente
transmitida a irreversibilidade e a cbrigato-
riedade do processo, bem como o papel de
facilitader e de dinamizador da Porto Vivo,
SRU e, ainda, os poderes excepcionais de
planeamento, licenciamento, execugac, ex
propriacdo e de fiscalizagio de gue dispds.
Apesar de possuirem todos estes pode-
res, as SRU s6 os podem exercer apds a
aprovacac do documente estratégico, que é

o documento onde se plasma o exaustivo
diagndstico fisico, social e funcional dos edi-
ficios, se descreve a estratégia de interven-
¢80 no quarteirdo, as obras de reabilitagéo
para cada um dos edificios e a respectiva
estimativa orgamental.

A abordagem social do quarteirdo inicia-se
com a realizagdo pormenorizada de vistorias
a todas as fracgbes, estabelecendo-se as pri-
meiras linhas de intervencao, ouvindo os inqui-
linos e os senhorios, que acompanham todo o
ievantamento nos termos definidos na lai.

Estes trabalhos séc conduzidos por equi-
pas da propria Porto Vivo, SRU, mas reali-
zados por equipas multidisciplinares de
ateliers que trabalham agregados & Loja da
Reabilitagdo Urbana, ou, nos casos mais
complexos, sdo executados por gabinetes
com quadros muito experientes,

As solucbes vao sendo discutidas com os
proprietarios, ndo abdicando a Porto Vivo,
SRU de deixar de introduzir os factores de
mudanga que no Masterplan se preconizam
e de salvaguardar as condigdes de segu-
ranga, conforto, salubridade e estética dos
edificios. Na proposta procura-se maximizar
a dotacdo de estacionamento, a introdugao
das infraestruturas, se possivel colectivas,
ao nivel de energia, de aguas residuais e
pluviais, de recolha de residuos sdlidos, de
definicao de regras & técnicas construtivas
especificas para a reabilitagéo.

A propesta base de documento estraté-
gico é entac submetida & critica e & recolha
de sugestdes de todos os interessados por
um periodo de vinte dias Uteis. Apds assa
fase e depois de ponderados os contributos
recebidos procede-se & aprovagao de Docu-
mento Estratégico, que serd, de imediato,
notificado a cada um dos proprigtérios, os
quais deverdo celebrar um contrato de re-
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abilitacéo com a SRU no prazo de 60 dias.
Caso o nao fagam, a SRU pode substituirse
a0 proprietario na execugdo das obras, po-
dendo, sempre que necessario, expropriar
o prédio.

@] Parcerias

A Porto Vivo, SRU dada a sua natureza e
ambito de intervengdo tem de permanente-
mente estabelecer uma forte articulagéo es-
tratégica e operativa com a Camara Municipal
do Porto, pelo que ha um grande intercdmbio
na apreciagdo e licenciamento de projectos,
nas intervengdes no espago publico, na defi-
nigac de polfticas e regras para as infra-estru-
ras, bern como & mobilidade de quadros.

A Porto Vive, SRU definiu no seu Master
plan a necessidade de estabelecer vérias par
cerias, Para a da energia, a SRU decidiu ser
um dos associados fundadores da Agéncia da
Energia do Porto e através dela serdo defini-
das as grandes linhas para cada guarteirdo e
para cada projecto serd emitida cpinido. Tam-
bém com a Portgés feoi estabelecido um pro-
tocolo que garante o abastecimento de gés
natural a todos os prédios e com um apoio
financeiro significativo. Para garantir a quali-
dade dos projectos e da sua execugdo esta-
beleceu-se um pretocolo com o |EP para a
sua certificagdo. Ao nivel das Comunicagdes
estd estabelecido um protocolo em gue se
garante que os quarteirdss a intervencionar

Fonte: Porto Vivo, SRU

estardo dotados com os mais modermos sis-
temas. Com 0s servicos da Camara Munici-
pal do Porto, das 4guas e do ambiente, estd
er curso a definigo de um conjunto de prin-
cipios a seguir pelos diversos intervenientes:
Camara, SRU e proprietarios.

Para a intervencao no edificado e de acordo
com a lei & ao proprietario que cabe executar
a reabilitagio e, na sua auséncia, entende-se
qu'e n&o devera ser a SRU a participar direc-
tamente, pois um projectc de mudanca deve
ser capaz de mobilizar os principais actores
da reabilitagdo, neste caso, 0s investidores.

Dai que a lei preveja a possibilidade de a
SRU poder seleccionar, por concurse publico,
um parceirc privado que ajude os proprigtarios
a raabilitar ou, quando estes ndo 0 queiram
fazer, substitua a SRU adquirindo os prédios e
realizando as obras por sua conta & risco.

O grau de adesdo dos investidores a este
processo tem sido o melhor aferidor da cre-
dibilidade da estratégia e da confianga na sua
exscugio. Para além dos parceiros [ selsc-
cionados por cancurso, hoje ja existem varios
quarteirbes de elevada dimens&o e de grande
poder de arrasto a ser trabalhados directa-
mente por promotoresfinvestidores, reser
vando-se 4 SRU o tal papel de faciiitador e de
dinamizador do processo.

Hé quarteirdes para os guais se estéo a es-
tabelecer parcerias especificas com coopera-
tivas, no sentido de reter e de atrair pooulagéo
originaria em condigdes econdémicas e finan-

ceiras compativeis, utilizando como alavanca
prédios e incentivos financeiros publicos.

o —
= : :
|.'J.ﬁ".u Mecanismos de apoio

Loja da reabilitagéo urbana

Dadas as reconhecidas dificuldades do
processo, a Porto Vivo, SRU entendey ser
necessario disponibilizar ferramentas gue fa-
cilitassem e mobilizassem as intervencgdes
dos proprietarios e dos promotores priva-
dos. Criou-se a Loja da Reabilitagdo Urbana
(LRU}, como front-office da Porto Vivo, SRU,
onde se fornece e trabalha a informacéo
para quem gquer reabilitar, residir, trabalhar
ou investir na Baixa. E o local onde se en-
contram os agentes, onde se conhecem os
apoios, as oportunidades e as condigbes de
agilizagéo de projectos.

No &mbito da LRU, a Porto Vivo, SRU cele-
brou um conjunto de protocolos de parceria
com entidades de diferentes sectores, a fim
de oferecer servigos que respondessem as
necessidades dos agentes. Foi seleccionada
uma mediadora imobilidria para estar presente
na LRU, para fazer o encontro entre a procura
¢ a oferta de imoveis na Baixa, dando respos-
ta a um mercado em abertc, bem como um
conjunto de bancos que oferecem as melho-
res condigbes financeiras do mercado.

Programa Viv'a Baixa

Foi criado o Programa VivA Baixa, com 0
objectivo de diminuir os custos de obra nos
imdéveis da ZIP assim contribuindo para dina-
mizar as operagdes de reabilitagdo do edifi-
cado. O programa foi montado recorrendo a
vérias empresas fornecedoras de materiais

REABILITAGAD URBANA RESEARCH |
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de consirugdo, negociando-se precos e des-
contos. O Programa VivA Baixa passa ainda
por informar sobre projectistas / consulto-
res nas areas da arquitectura, engenharia e
consultoria juridica, que garantam padrdes
de gualidade de servigo, cumprimento de
normas & honorarios reduzidos. Para o efei-
to a Porto Vivo, SRU seleccionou equipas de
jovens arquitectos / engenheiros / iuristas
para se instalarem em ateliers da LRU, di-
namizando a zona (Bairro da Sé) e criando
oportunidades de trabalho para jovens.

Incentivos Fiscais

Na reabilitacio de imdveis nas &reas de’
intervengdo da SRU a taxa de IVA a aplicar &
de 5%. Esta é uma medida gue o Governo
acedeu a incluir no orgamente de 2007, pois
a Porto Vive, SRU desde a primeira hora sensi-
bilizou 0s sucessivos Governos para a neces-
sidade de criar alguma competitividade com a
construgdo nova, sob pena de se ndo vencer
ainércia.

A Cémara Municipal do Porto também
adoptou uma politica fiscal favoréve! a reakbili-
tacdo urbana ao reduzir em 30% a taxa de IMI
para prédios reabilitados e um agravamento
de 30% para os degradados. Na area de in-
tervencdo da SRU a Camara isenta de taxas
de ocupagéo de via piblica e de publicidade
as obras de reabilitagio, bern como, na quase
totalidade das situagdes, ndo ha lugar a taxas
de compensagio. O IMT pago em prédios ad-
quiridos para reabilitagdo podera ser recupera-
do se a mesma se efectuar no periode de dois
anos. Caso o prédio seja adguirido no centro
historico esta isento por forca da classificagéo
de patriménio da humanidade.

C conjunto de incentivos descritos permite
que, em condigbes normais, 0s custos de reabi-

litagdo de um edificio no centro histérico sejam
inferiores em cerca de 30% aos custos de uma
construgao nova fora da ACCRU da cidade.

Sim-Porto

A Porto Vivo, SRU elaborou um regula-
mento municipal que visa apreciar 0s pro-
jecios de reabilitagdo com base em critérios
especificos, genericamente assentes na
rmelhoria das condigdes de habitabilidade.
Além disso, esse métedo de multi-critérios
concede direitos de construgdo nova, tran-
saccionaveis no mercado, que acrescem ao
indice de edificabilidade fixado em PDM,
ganhos em fungéc do nimere de m2 efec-
tuados em prédios reabilitados nas unida-
des de intervencdo da SRU, o que podera
permitir elevar o indice de edificabilidade de
0,8 para 1.

Financiamento

A Porto Vivo, SRU definiu um plano de fi-
nanciamento para ¢ periodo de 2006 a 2011,
para todas as intervengdes previstas nas 6
AIP nas Areas de Acgdo Especial, quer ao
nivel do edificado (ho pressuposte de que
nao haveria parceiro privado), guer ac ni-
vel de espago e eguipamento publico, que
apresentou junto do BEl e que mereceu
acolhimento. Esté-se também a preparar a
apresentacdo de projectos junto do préxime
QREN, pois a visdo integrada do projecto de
reabilitagdo urbana, permitird ter grandes
condigbes de elegibilidade.

Lei das Rendas

J4 em 2008, foi finalmente concluido um
novo diploma para o arrendamento de pré-

dios urbanos, que veio resolver alguns dos
principais bloqueios a um salutar e concor
rencial mercado, capaz de gerar novas dina-
micas de reabilitacdo, apesar de {o futuro o
dird) se prever que ainda ndo contenha to-
dos os factores de atractividade e mudancga
célere que era necessario introduzir.

K E_'Ig E Gestao de area urbana

A implementa¢do das politicas "imate-
riais” de reabilitagdo urbana véo ser objecto
de acgbes mais concretas e vigorosas ao
longo de 2007 vitais para a consolidagéo
e sucesso de todo o processo, designada-
mente ao nivel do comércio, com base em
planos de urbanisme comercial para as AIP,
ao nivel do turismo, se possivel, com a cria-
¢do de um Welcome Center de dmbito re-
gional, ao nivel da instalacdo de empresas,
dinamizando o parque da inovagdo, ao nivel
social, criando rapidamente melhores conci-
goes de habitabilidade nos quarteirdes criti-
cos & condigdes de atracgio de investimen-
to. A dinamizagdo de todo este processo
passara pela criagio e langamento da figura
do Gestor da Area Urbana, que articulara a
populagdn, 0s empresarios e as instituicées
em torno das principais estratégias e res-
pectivas acgdes transversais a uma reabili-
tagao urbana sustentada.

ol B
@‘J Conclusdo

Obviamente gue ainda h&d muito a fazer,
a corrigir, mas o que é mais imperioso, é a
manutengéo de uma linha de rumo, de cria-
¢do de um clima de confianga nos agentes
e, sobretudo, no curto prazo, dar mostras
concretas de obra de reabilitagdo fisica,
acompanhada de regresse de populagao.



