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Os Diferentes Contextos para o Mercado de
Reabilitacao Urbana em Portugal

Uma abordagem ao mercado da reabilitacao urbana e a preservacao do
patrimonio edificado segundo uma perspetiva contextual e diversificada,
que procura:

— Reconhecer a diversidade de situagdes problematicas que afetam o mercado de
habitacao e a reabilitacdao do edificado em Portugal, bem como a sua
diferenciacao espacial;

— Entender as dificuldades e as estratégias das empresas da fileira da construcao,
de modo a proporcionar as empresas capacidades diferenciadas de intervencao;

— Refletir sobre a importancia de estratégias locais diversificadas e sobre a
necessidade de articular diferentes formas de intervencao.
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1. Os problemas e os diferentes contextos para a
reabilitacao urbana em Portugal

Enquadramento
Conclusdes, desafios e recomendacdes

Apresentacao

2. As dificuldades da reabilitagao urbana em Portugal: a
percecao das empresas

Enquadramento
Conclusdes, desafios e recomendacdes
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Os problemas e os diferentes contextos para a

reabilitacao urbana em Portugal: enquadramento

1. Principais caracteristicas e problematicas do mercado de habita¢ao e do
edificado em Portugal

2. A integragao das varias dimensdes em analise:
os padroes de diferenciacao local e suas caracteristicas

3. Os indices de caréncia concelhia
e a diversidade de problemas qualitativos do edificado e do alojamento
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Principais caracteristicas e problematicas do mercado
de habitacao e do edificado em Portugal

4 categorias de andlise:

— Asdinamicas da populacdo e do edificado e a
configuracdo espacial do quadro de excedente

~ - , . habitacional;
Atencao as carateristicas e problematicas do

mercado de habltagao e do edificado — As caréncias qualitativas: a intensidade, a especificidade

e a diferenciacdo espacial dos problemas;

— Aestrutura do mercado de habitacdo, o arrendamento

Atencdo a sua distribuicdo espacial € a sua diferenciacdo espacial;

— As dinamicas do mercado imobilidrio e da reabilitacdo e
a sua diferenciacao espacial.

78 Indicadores estatisticos



PORTO As dinamicas da populacao e do edificado

FEUP FACLILDADE DE ENCENHARIA
- UNIYCRSIDADE DO PORTO

Familias [variacdo 2001-2011]

MUNICIPIOS NUTS IIl

% %

Bl 654--872 B 577480
B s71--424 P 488--066
[ 1 -423-000 [ -065-000
| lo001-000 [ ]o001-000
| |o01-375 . o01-614
| |376-12,00 | 1615-1065
[ 12,01- 25,05 [ 1066-14,78
I 25.06 - 44,98 B 479-22,47

~1:3.500.000  ————". Fonte: censos 2001 e 2011 aNe)  Continente: 10% N9: 364 814



PORTO As dinamicas da populacao e do edificado

FEUP FACLILDADE DE ENCENHARIA
- UNIYCRSIDADE DO PORTO

% Alojamentos Vagos 2011

MUNICIPIOS

(%)

| |224-579
| |580-858
| 1859-1085
[ 11086-1295
[ 12,96 - 15,03
B 15,04 - 17,30
B 7312117
B 21183183

1 Ponto = 20 Alojamentos

1:3.500.000  m——%  Fonte: Censos 2011 (NE) Continente: 13% N2: 704 054
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As dinamicas da populacao e do edificado

Alojamentos Classicos por Familias 2011

MUNICIPIOS

(n° aloj./n® fam)

| |115-130
| 131-143
| |144-158
[ 159-175
] 176-2,00
B 201-238
B 239-262
B 263-297

NUTS 1l

(n° aloj./n° fam)

L Jaar

| l128-
L 142
[ 149
] 159-
| AR
B s
B 0

1,41
1,48
1,58
1,72
1,85
1,89
2,07

=+1:3.500.000 3

i Fonte: Censos 2011 (INE) Continente: 1,45
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PORTO As caréncias qualitativas

FEUP FACLILDADE DE ENCENHARIA
- UNIYCRSIDADE DO PORTO

% Edificios com Necessidades de Reparacdo 2011

MUNICIPIOS NUTS IIl

% %

| ] 19,01-2718 | |31,82-3284
| | 2719-3186 | |32,85-3486
| |31,87-3551 | | 3487-3601
[ 3552-3858 [ 36,02-3652
[ 3859- 4166 [ 3653-3834
B 21674532 P 38.35- 39,60
B 45335123 B z061-4193
Bl 5.2 -6363 B 194-4494

1:3.500.000  m————%,  Fonte: Censos 2011 (INE) Continente: 27% N9:917 553



PORTO As caréncias qualitativas

FEUP FACLILDADE DE ENCENHARIA
- UNIYCRSIDADE DO PORTO

Edificios com Necessidades de Reparacdo Médias Grandes ou Muito Degradados 2011

MUNICIPIOS

(%)

| |261-635
| |636-854
| 1855-1049
[ 11050-1230
[ 1231-1435
P 1436 - 16,81
B 682-2121
B 21223043

1 Ponto = 20 Edificios

=+1:3.500.000 & r T Fonte: Censos 2011 (INE) Continente: 11% N<9: 381 797




PORTO A estrutura do mercado de habitacao

FEUP FACLILDADE DE ENCENHARIA
- UNIYCRSIDADE DO PORTO

Aloj. Arrendados e Subarrendados no total de Aloj. Ocupados 2011

MUNICIPIOS NUTS IIl

(%)

| |155-497
| la98-707 | |507-1010

[ l708-911 | |1011-1235
[ 912-11,67 [ 1236-1351
[ 168-1533 ] 1352-1552
B 15342051 P i553-17,78
I 2052 - 30,46 B i7.79-2226
I 3047 - 43,89 B 2227 - 2961

(%)
| |506

1:3.500.000  m————%,  Fonte: Censos 2011 (INE) Continente: 16% N2: 769768
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A estrutura do mercado de habitacao

Aloj. Vagos para Arrendar no Total de Alojamentos Vagos 2011

(%)

!
. los2
[ los3
[ 1100
1
B is2
| pRY
B o

MUNICIPIOS

-0,51
-0,82
-1,08
-1,41
-1,81
-2,41
-3,96
-5,44

NUTS 1l

(%)

. |09
. oo
w1
[ 137
149
| Y
| RN
B 240

-1,20
-1,36
-1,48
-1,66
-1,93
-2,39
-3,21

il:s.soo.ooo S\ Fonte: Censos 2011 (INE)

Continente: 15% N<2: 705 054
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PORTO A estrutura do mercado de habitacao

FEUP FACLILDADE DE ENCENHARIA
- UNIYCRSIDADE DO PORTO

Alojamentos arrendados a arrendatarios com menos de 30 anos 2011

MUNICIPIOS NUTS IIl

(%) (%)

| |390-842 | ]913-979
| 1843-1046 | |980-1080
| 1 1047-12,03 | | 1081-12,44
[ 1 1204-1361 [ 1245-1339
[ 1362- 1529 [ 1340- 14,38
I :5.30- 18,08 P 1439-1563
B 15809 - 22,95 B 564- 1810
I 2296 - 32,20 B i5.11-2062

il:3.500.000 F mkm Fonte: Censos 2011 (INE)
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PORTO A estrutura do mercado de habitacao

FEUP FACLILDADE DE ENCENHARIA
- UNIYCRSIDADE DO PORTO

Alojamentos arrendados a arrendatarios com mais de 60 anos 2011

MUNICIPIOS NUTS Il

(%) (%)

| | 476-17,23 | | 2227-2320
| l17,24-2154 | |2321-2585
| | 2155-2519 | | 2586-2865
[ 12520-29,39 [ 2866-3059
[ 29,40 - 33,81 [ 30,60-32,09
I 33.82-3868 P 32.10-36,81
B 3869 - 43,70 B z6.52- 42,47
B 2371-5341 B 4248 44,10

+ o 50 100
1 1:3.500.000 weessssmmw———— 1« Fonte: Censos 2011 (INE)
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As dinamicas de reabilitacao

- UNIYCRSIDADE DO PORTO

MUNICIPIOS

(%)

I -200.00 - -62,50
I 6249 --40,00
I -39.99-0,00
o

| |oo01-7333
[ 73,34- 23846
P 238,47 - 700,00
I 700,01 - 2700,00

Licencas para Ampliacdes, AlteracOes e Reconstrugcdes (Var. 2003 - 2011)

- -59,65
--49,69
--43,27
--34,54
--14,93
-0,00

| Joo1-18636

=+1:3.500.000 3

100
km

Fonte: (INE em 2013)

17



PORTO As dinamicas de reabilitacao

FEUP FACLILDADE DE ENCENHARIA
- UNIYCRSIDADE DO PORTO

Licencas para Amplicacdes, Alteracdes e Reconstrucdes no Total de Licengas 2011

MUNICIPIOS NUTS Il

(%)

| 1000-556

| |557-1429

[ 11430-2162
[ 21,63-30,00
[ 20,01 - 40,00
P 20,01 - 52,63
B 5264 - 68,42
I s5.43 - 90,76

(%)

| |877-16,02

| 16,03-2331
[ 2332-2745
[ 2746 -3058
[ 3059-3571
P 35.72- 42,03
B 42.04- 4562
B 563-57.27

1:3.500.000  m————%,  Fonte: Censos 2011 (INE) Continente: 32%
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As dinamicas de reabilitacao

FEUP FACULDADE DE ENGENHARIA

- UNIYCRSIDADE DO PORTO

Licencas para Construcao nova (Habitacao) (Var. 2003 - 2011)

MUNICIPIOS NUTS IIl

(N°) (N°)

B 5238 B 2256 --1758
B 327 - 204 B 17571363
B 203 --131 I -1362--1000
I -130--76 B 999--775
P 7533 P 774 - 523
] 32-0 ] 522--379
o | |-378--308
| |1-103 | | -307--34

il:3.500.000

0 50 100

|« Fonte: (INE em 2013)
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Principais caracteristicas e problematicas do mercado de
habitacao e do edificado em Portugal: sintese

e A existéncia, em Portugal, de um quadro de excedente habitacional
— Em 2011: 1,45 alojamentos/familia; 700 mil alojamentos vagos;

N2 alojamentos vagos disponiveis no mercado muito superior a diferenca entre o
n2 de familias e alojamentos fam. ocupados como residéncia habitual

e Aumento do n? de familias (+ 365 mil familias em 10 anos)

* Excedente habitacional muito diferenciado:
— naotem igual intensidade em todo o territério
— situa-se em contextos demograficos contrastantes

20
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Principais caracteristicas e problematicas do mercado de
habitacao e do edificado em Portugal: sintese

e Aimportancia de problemas relacionados com o estado de
conservacao dos edificios, a sobrelotacao e a caréncia de
infraestruturas

A importancia das caréncias qualitativas

— Em 2011: cerca de 11.4% dos edificios com necessidades de reparagdo médias ou grandes, ou
muito degradados; 11,2% das familias vivem em alojamentos superlotados; 2% com caréncias
de infraestruturas na habitagdo;

— Dimensdo do fenémeno de degradag¢do do edificado: + de 900 mil ¢/ necessidades de
reparacgdo; + de 380 mil ¢/ necessidades de repara¢cdo médias ou grandes, ou muito
degradados;

e Os problemas de caréncia qualitativa combinam-se de forma diferente
nos diversos espacos

21
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Principais caracteristicas e problematicas do mercado de
habitacao e do edificado em Portugal: sintese

e A existéncia de mercados de arrendamento com carateristicas e
dinamicas muito diferenciadas entre si

* Dinamicas locais de reabilitacao muito desiguais

— Entre 2003/2011: quebra de cerca de 30% do n? de licengas para ampliagdes,
alteracgdes e reconstrugdes

— Mas:

» Aumento da importancia relativa destas licengas no total de licengas
concedidas

» Variedade de situacdes encontradas (ao nivel das NUTs Ill e dos municipios),
com casos de declinio e de crescimento

22
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A integracao das varias dimensdes em analise:
os padroes de diferenciacao local

Os indicadores em estudo: relacdes e agregacoes

e As associacdes dominantes existentes entre os indicadores ou dimensdes em analise

— a partilha de caracteristicas comuns de natureza espacial.

* Metodologias de analise multivariada
— as técnicas estatisticas de andlise fatorial e de andlise de clusters (ou de classes)
— 31 indicadores selecionados

e Analise efetuada para 4 sub-regides ( correspondentes a agrupamentos de NUTS Il1):
— Litoral Norte: Minho-Lima; Cavado; Ave; Tamega; Grande Porto; Entre Douro e Vouga;
— Interior Norte: Alto Tras-os-Montes; Douro;
— Litoral Centro: Baixo Vouga; Dao-Lafoes; Baixo Mondego; Pinhal Interior Norte;
— Interior Centro: Beira Interior Norte; Serra da Estrela; Cova da Beira.

24
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UNIVIRSIDADE 0O PORT Indicadores (31) utilizados na analise multivariada

Categorias e Sub-categorias

Jindicador

Dindmicas da populacdo e d o edificado e configuracio espacial do quadro de excedente habitaci onal

Dindrmices de populepio s o e femiline

Eemilins [verispllo 2001-201 1]

Populecfls residente com 65 & migls anos ne populecio residente total [2011]

Formue d ocupgiio do edificeeo: quacng

d e axcaclente habited onel

Alo[emanto s vagos por femiflies [2011]

Caréncias qualitativas: intensidade, especificidade e d ifere nciacdo espacial dos proble mas

Necessicadas da Raparacio

Edific of com nacastidudes de rapereciio no totel de e dificios [2011]

Edifid os corn nacessidudes de reperagfio mddi as, grandes ou multe degradedos no totel de wdificios [2
| gndle médin do edifieado [2011)

Families em slojamentos superotedos nototel de familins [2011

Cardncias di Infrasstrutures

Alol e ento s femil sre s die el dince bebitusl gem ingtelecBo de benho ou dushe [2011]

Estrutura do mercado de habitacdo e de arrendamento e sua diferenciacdo espacial

Importinds relative do erre ndamanto

Tipo da Contrite

|Velor des Re ndas

Alo]amanto s srrancedos com randes infariones 8 100€ [2011)

Tipo da Arre ndetirio

Alo[emantos erranced o & Temilies com 1 pessos [2011

Dindmicas do mercado imobilidrio, investimento na re abilitacdo e sua diferenciacdo espacial

Licanciemento de obres @ dindmices de
ranbiliteglo

LichrEaE PRrE BMp

Licarces pers smipliscBes, 8lterscles @ reconstruptes no totel de licences (todos os elestinos] [20
Licances pare smplisches, lterscBas @ reconstrueBes no totel de licences (hebiteclo] (2011

Licaress pirs e pll sedas, olterscdes @ reconitrupdes (habitardo] por slojementos [2011]

Licenpas pars ampliaphes, alterspBes @ reconstrupBes (habitapo] [ertre 2001 e 2011] poredifidos com
recks Hcedes raperacio miding, grand e ou mulito de grededos [2001]

Licarces pers conttruglo nove (hebiteglie] [verisplo 2003-2007]

Licances pers construclo nove thebiteclle] [verieclo 2008- 20

Fogos novos em lieaness poralofamentos [2011]
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Fator 1

Importancia da reabilitacdo no licenciamento

Fator 2

Litoral Norte

Arrendamento existente e potencial
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Mapa: FO2

Fator 1

i0EN

Maior percentagem de licengas para
ampliagdes, alteracdes e reconstrucgdes
no total de licencas

Maior percentagem de licengas para
ampliagdes, alteracoes e reconstrucgdes
no total de licengas (habitacéo)

Maior proporcéo de licengas para
ampliagdes, alteracdes e reconstrucdes
por alojamentos

Fator 2

Maior percentagem de alojamentos
arrendados e subarrendados no
total de alojamentos ocupados
Maior percentagem de alojamentos
vagos para arrendar no total de
alojamentos classicos

Maior percentagem de alojamentos
vagos para arrendar no total de
alojamentos vagos

il:l.OO0.000 ;

12,5

zskm Fonte: Censos 2011 (INE)
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399,1}?(2“ Andlise de Clusters: padroes gerais de diferenciagcao espacial

UNIVIRSIDADE DO PORTO

Clusters Litoral Norte

T a— | Classe 1. Procura

Crescimento do nimero de familias (2001- ; OtenCIaI de
2011); Menor excedente de alojamentos a I [o) ia mento
classicos por familias. |

Crescimento do nimero de licengas para
reabilitacdo (2003-2007).

CLASSE 3
Pouco importancia do arrendamento (recente e
antigo); Pouca importancia das rendas baixas.
CLASSE 4
Alojamentos vagos por familias; Edificios antigos;
Caréndia de infraestruturas; Populaggdo idosa.
CLASSE S

Crescimento do nimero de licengas para
reabilitacdo (2003-2011).

Diminuigdo do nimero de familias (2001-2011); .
Maior excedente de alojamentos classicos por Classe 6 - Excedente

familias. ‘ de alojamento
Obs: Agrupamento em 6 classes a partir dos
10 fatores principais

Mapa: CO6

J\ 1:1.000.000 —., Fonte: Censos 2001 e 2011 (INE)
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Fator 1 Fator 2 Litoral Centro
Fator 1: Importanciz Fator 1
reabilitacdao no -
licenciamento e sua 7 7 %
evolugdo (2003-201 WS —
S5

e or variagdo de licencas pare
ampliacies, slteracdes @ reconstrugies
{goral @ habitacho) entre 2003 # 2011
Melor percantagem de licengas para
emplincdes, steracdes @ reconstrugdes
no totel de licencas ‘Ill'i. # habitagda)
e or proporgdo da licencas para
ampliacdes, slteracdes @ reconstrugies

por slojamantos

Fator 2

E Fator 2: Arrendamento —
% contrgtos antigos e rendas

. baixas

Halor percantagem de slojamantos
Il'g'rglndldﬂ com contrato antes de
1991

Halor percantagem de slojamantos
arrandedos com rendas inferiores &
50 sures

NMalor percentagem de elojamentos
errendados com rendas inferiores &
¢ 100 suros

Mapa: FO2

. . . 28
:|:1:1.m.uuu Er———.  Fonte: Conson 2011 (INE)
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Fator 3: Arrendamer
existente e potencia

Litoral Centro

Fator 3

HI0CEN

Melor percentagem de slojemantos
arrandados @ subarrendados no
totel da elojamentos ocupados
Melor percentagem de slojemaentos
vegos pera armender no totel de
slojementos o dssicos

or percentagem de elojamantos
vyagos para armender no total de
slojamentos vagos

Fator 4 Fator 4:
evolucad
(2003-2(

BCCEN

Maior veriegdo de i
m;.:udl.:lur.lcmc:'nmlltmcdll
i

or @ lcen ra
mﬂ.llsdl.:l.tlrlcdllc:'np:unltrucﬂll
R e,

or @ licen ra
mﬂIlﬂflhl‘hl?ﬂTﬂlW;ﬁl
1 {habitagho) entre 2003 » 2007

Licenciamento e
) da reabilitacao
)07 e 2003-2011)

Mapa: FO4

:|:1:1.z|u.aaa Emw———=.  Fonte: Conson 2011 (INE)
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[ PORTO Analise de Clusters: padroes gerais de diferenciacao espacial
FEL’P FACULDADE DE ENCENHARIA

UNIVIRSIDADE DO PORTO

Clusters Litoral Centro

Familias em alojamentos superlotados; Carénda
de infraestruturas.

Alojamentos vagos para arrendar; Alojamentos
arrendados e subarrendados no total de
alojamentos ocupados.

T Classe 3: Licenciamento,

Importéncia do licendamento para construgio

- construgao nova e necessidades de
nova; Maior incidéncia de edificios com ~ P
necessidades de reparago. - reparagao dos edificios

CLASSE 4

Alojamentos vagos por familias; Edificios antigos;
Populagdo idosa.

Classe 5: Importancia da
Crescimento do nimero de licencas para reabilitag§0 no licenciamento e sua
reabilitagdo (2003-2011); Licencdiamento para i ~
reabilitagso. evolugao (2003-2011)

CLASSE6

Arrendamento recente; Alojamentos
arrendados a uma pessoa.

CLASSE7

Crescimento do nimero de licencas para
reabilitaco (2003-2007 e 2003-2011).

Diminuigio do numero de licengas para

~ Classe 8: Pouca importancia da
reabilitagdo (2003-2011); Pouca importéncia do : . ~ . .
licenciamento para reabilitago. ~ reabilitagdo no licenciamento e
Obs: Agrupamento em 8 classes a partir dos seu decréSCImO (2003_2011)
10 fatores principais !
Mapa: CO8 ’

. 128 ]

S 1:1.250.000 e—m—-
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Fator 1:
Arrendamento
existente e

potencial e menos

idosos
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Fator 1

Fator 2

Mapa: FO1

Mapa: FO2

Fator 1

ACLEN

Maior percentagem de alojamentos
arrendados e subarrendados no
total de alojamentos ocupados
Maior percentagem de alojamentos
vagos para arrendar no total de
alojamentos cléssicos e no total de
alojamentos vagos

Menor percentagem de populagdo
com 65 e mais anos na populagdo
residente total

Fator 2

BN

Maior percentagem de licencas para

Interior Centro

Fatc
reak
licer

ampliagdes, alteracoes e reconstrugdes

no total de licengas
Maior percentagem de licencas para

ampliagdes, alteragdes e reconstrucoes

no total de licengas (habitacao)
Maior proporgéo de licengas para

ampliagdes, alteragdes e reconstrucoes

por alojamentos

+ 0 125 )
1 1:1.000.000 m————

Fonte: Censos 2011 (INE)

r 2: Importancia da

vilitacao no
1ciamento
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Fator 3:
Licenciamento e
evolucao da
reabilitacdo (2003-
2007 e 2003-2011)

Fator 3

Fator 4

L]
™

e
A

Vs

S

Mapa: FO3

Mapa: FO4

Interior Centro

Fator 3

ACLEN

Maior variacéo de licengas para
ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes
entre 2003 e 2007 e entre 2003 e 2011
aior variagao de licencas para
ampliagdes, alteragdes e reconstrucdes
(habitagéo) entre 2003 e 2007 e entre
2003 e 2011

=

Fator 4

Fator 4:
[ contratc
% e rende
|
Maior percentagem de alojamentos

arrendados com contrato antes de

Maior percentagem de alojamentos
arrendados com rendas inferiores a
50 euros

Maior percentagem de alojamentos
arrendados com rendas inferiores a

Arrendamento -
Ds antigos
1s baixas

+ 0 125 B
1 1:1.000.000 m————

nte: Censos 2011 (INE)
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Clusters Interior Centro

Importéncia do licendamento para construgio
nova.

Menor incidéncia de edificios com necessidades
de reparacéo.
CLASSE 3

Maior incidéncia de edificios com necessidades
de reparagdo.

CLASSE 4

Crescimento do niimero de licengas para
reabilitagdo (2003-2007 e 2003-2011).

CLASSE S

Menor nimero de familias em alojamentos
superlotados; Pouca representatividade em
termos de carénda de infraestruturas.

| Licenciamento para reabilitagdo. |

Obs: Agrupamento em 6 classes a partir dos
10 fatores principais

Mapa: CO6

T, ..__............__...._..._......._........._...J
J\ 1:1.000.000 — Fonte: Censos 2001 e 2011 (INE)
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Os padroes de diferenciagao local: sintese

Existéncia de situacdes muito diversificadas

— espacos fortemente contrastantes e visibilidade de padrdoes bem definidos de
diferenciagao local,

coexistem com

— situagdes mais complexas caracterizadas pela extrema pulverizacao ou dispersao de
casos criticos

Diferentes tipos de problematicas afetam de forma desigual os varios
territorios
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Os problemas e os diferentes contextos para a

reabilitacao urbana em Portugal: enquadramento

1. Principais caracteristicas e problematicas do mercado de habitagao e do
edificado em Portugal

2. A integragao das varias dimensdes em analise:
os padroes de diferenciacao local e suas caracteristicas

3. Os indices de caréncia concelhia
e a diversidade de problemas qualitativos do edificado e do alojamento
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Municipios do Continente:

indice de Degradacéo

indice de

Degradacéo

2011

P 023-056

[ o057-076

[ o77-090

I 1

indice de
MUNICIPIO NUT 1l Degradacéo
(Ranking)
MESAO FRIO DOURO 1
TAROUCA DOURO 2
LAMEGO DOURO 3
ALFANDEGA DA FE ALTO TRAS-OS-MONTES 4
PENELA PINHAL INTERIOR NORTE 5
ARMAMAR DOURO 6
SAO PEDRO DO SUL DAO-LAFOES 7
SERNANCELHE DOURO 8
LISBOA GRANDE LISBOA 9
PORTO GRANDE PORTO 10
ALIJO DOURO 11
CELORICO DE BASTO TAMEGA 12
PEDROGAO GRANDE PINHAL INTERIOR NORTE 13
SABROSA DOURO 14
TRANCOSO BEIRA INTERIOR NORTE 15
CHAVES ALTO TRAS-OS-MONTES 16
TABUACO DOURO 17
MARVAO ALTO ALENTEJO 18
MAGAO PINHAL INTERIOR SUL 19
SAO JOAO DA PESQUEIRA  |DOURO 20
MANGUALDE DAO-LAFOES 21
CARRAZEDA DE ANSIAES DOURO 22
PESO DA REGUA DOURO 23
MONCHIQUE ALGARVE 24
OLEIROS PINHAL INTERIOR SUL 25
ALCANENA MEDIO TEJO 26
MONTALEGRE ALTO TRAS-0S-MONTES 27
BARREIRO PENINSULA DE SETUBAL 28
GOIS PINHAL INTERIOR NORTE 29
SARDOAL MEDIO TEJO 30

P 111-135
B i36-171
Bl 2267

indice de Degradag&o=d (Municipio) / d (Continente)

d = % de Edificios com Necessidades Médias, Grandes ou Muito Degradados

1:3.500.000

0 45 %0
L s

Fonte: Censos 2011 (INE)

Mapa: Continente Degradacéo
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indice de
Sobrelotacao
2011

P 030-050
[ o51-062
[ lo063-090
K

P 111-15
B 16-128
B 29204

Municipios do Continente:

indice de Sobrelotacéo

indice de
MUNICIPIO NUT 1l Sobrelotagéo
(Ranking)
ALBUFEIRA ALGARVE 1
AMADORA GRANDE LISBOA 2
LOULE ALGARVE 3
PAREDES TAMEGA 4
SINTRA GRANDE LISBOA 5
PAGOS DE FERREIRA TAMEGA 6
PORTIMAO ALGARVE 7
OLHAO ALGARVE 8
PENAFIEL TAMEGA 9
LOURES GRANDE LISBOA 10
MARCO DE CANAVESES TAMEGA 11
VIZELA AVE 12
CINFAES TAMEGA 13
ODIVELAS GRANDE LISBOA 14
VILA REAL DE SANTO ANTONI{ALGARVE 15
GONDOMAR GRANDE PORTO 16
MOITA PENINSULA DE SETUBAL 17
VALONGO GRANDE PORTO 18
CASTELO DE PAIVA TAMEGA 19
ODEMIRA ALENTEJO LITORAL 20
LAGOA ALGARVE 21
VILA NOVA DE GAIA GRANDE PORTO 22
TROFA AVE 23
LAGOS ALGARVE 24
PORTO GRANDE PORTO 25
SINES ALENTEJO LITORAL 26
CASTRO MARIM ALGARVE 27
LOUSADA TAMEGA 28
BAIAO TAMEGA 29
SILVES ALGARVE 30

indice de Sobrelotagéo = s (Municipio) / s (Continente)

s = % Familias em Alojamentos Superlotados

1:3.500.000 mesmmmmwr——,  Fonte: Censos 2011 (INE)

Mapa: Continente Sobrelotagido
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Municipios do Continente:

indice de
Caréncia de
Infraestruturas
2011

P o18-066
[ 067-090
K

P 1a1-182
P 183-242
B 243-347
B :ss-50

indice de Caréncia de Infraestruturas

indice de
" Caréncias de
MUNICIPIO NUT 1il
Infraestruturas
(Ranking)
CINFAES TAMEGA 1
MONCHIQUE ALGARVE 2
ALCOUTIM ALGARVE 3
MERTOLA BAIXO ALENTEJO 4
RESENDE TAMEGA 5
MARVAO ALTO ALENTEJO 6
BAIAO TAMEGA 7
ODEMIRA ALENTEJO LITORAL 8
MESAO FRIO DOURO 9
VOUZELA DAO-LAFOES 10
ALMODOVAR BAIXO ALENTEJO 11
RIBEIRA DE PENA TAMEGA 12
ARCOS DE VALDEVEZ MINHO-LIMA 13
OURIQUE BAIXO ALENTEJO 14
PONTE DA BARCA MINHO-LIMA 15
ARRONCHES ALTO ALENTEJO 16
PENALVA DO CASTELO DAO-LAFOES 17
CASTRO DAIRE DAO-LAFOES 18
CASTRO MARIM ALGARVE 19
BOTICAS ALTO TRAS-OS-MONTES 20
CARRAZEDA DE ANSIAES DOURO 21
CELORICO DE BASTO TAMEGA 22
SAO PEDRO DO SUL DAO-LAFOES 23
ESTREMOZ ALENTEJO CENTRAL 24
MONTALEGRE ALTO TRAS-OS-MONTES 25
ALANDROAL ALENTEJO CENTRAL 26
MONFORTE ALTO ALENTEJO 27
GOIS PINHAL INTERIOR NORTE 28
AVIS ALTO ALENTEJO 29
MOURA BAIXO ALENTEJO 30

indice de Caréncia de Infraestruturas = ¢ (Municipio) / ¢ (Continente)

¢ =% Alojamentos de Residéncia Habitual sem Instalacdo de Banho ou Duche

1:3.500.000

0 45 90
[ e—— Fonte: Censos 2011 (INE)

Mapa: Continente Infraestruturas
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Municipios do Continente: Indice Composito de Caréncias
RANKINGS
MUNICIPIO NUT I Indice indice de indice de Indice de
Compésito de - N Caréncia de
. Degradacéo Sobrelotagdo
Caréncias Infraestruturas

MESAO FRIO DOURO 1 1 37 9
CINFAES TAMEGA 2 53 13 1
CASTELO DE PAIVA TAMEGA 3 33 19 34
BAIAO TAMEGA 4 54 29 7
RESENDE TAMEGA 5 47 40 5
ODEMIRA ALENTEJO LITORAL 6 88 20 8
PENAFIEL TAMEGA 7 41 9 69
CELORICO DE BASTO  |TAMEGA 8 12 103 22
PAREDES TAMEGA 9 62 4 75
MARCO DE CANAVESES |TAMEGA 10 57 11 76
MONCHIQUE ALGARVE 11 24 122 2
MOURA BAIXO ALENTEJO 12 71 48 30
MONTALEGRE ALTO TRAS-OS-MONTES 13 27 98 25
CARRAZEDA DE ANSIAES [DOURO 14 22 136 21
CASTRO MARIM ALGARVE 15 140 27 19
SABROSA DOURO 15 14 130 42
PESO DA REGUA DOURO 17 23 113 52
AROUCA ENTRE DOURO E VOUGA 18 100 46 44
VIEIRA DO MINHO AVE 18 52 66 72
LAMEGO DOURO 20 3 135 57
PONTE DA BARCA MINHO-LIMA 21 116 65 15
PORTO GRANDE PORTO 21 10 25 161

indice TAROUCA DOURO _ 23 2 154 45

Compésito de SAO PEDRO DO SUL DAO-LAFOES 24 7 173 23

Caréncias ARMAMAR DOURO 25 6 137 71

2011 CABECEIRAS DE BASTO [TAMEGA 26 132 50 33
FELGUEIRAS TAMEGA 27 78 33 116

- 47 - 215 ALIJO DOURO 28 11 134 88
VOUZELA DAO-LAFOES 29 48 182 10

- 216 - 342 AVIS ALTO ALENTEJO 30 89 124 29

| | 343-444

| |53 indice Compésito = Somatério dos 3 Rankings (Degradacéo, Sobrelotacéo e

- 552 - 752 Caréncia de Infraestruturas)

1:3.500.000 Q—AS:TW Fonte: Censos 2011 (INE) Mapa: Continente Compdésito
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- Ve - It - ~
Municipios Urbanos*: Indice de Degradacao
indice de
MUNICIPIO NUT Il Degradacgéo
(Ranking)

LAMEGO DOURO 1
LISBOA GRANDE LISBOA 2
PORTO GRANDE PORTO 3
CHAVES ALTO TRAS-0S-MONTES 4
PESO DA REGUA DOURO 5
BARREIRO PENINSULA DE SETUBAL 6
SAO JOAO DA MADEIRA ENTRE DOURO E VOUGA 7
PENAFIEL TAMEGA 8
MOITA PENINSULA DE SETUBAL 9
COVILHA COVA DA BEIRA 10
ABRANTES MEDIO TEJO 11
PAREDES TAMEGA 12
AMADORA GRANDE LISBOA 13
LOURES GRANDE LISBOA 14
FARO ALGARVE 15
VIANA DO CASTELO MINHO-LIMA 54
VILA DO CONDE GRANDE PORTO 55
MARINHA GRANDE PINHAL LITORAL 56
AVEIRO BAIXO VOUGA 57

o VILA NOVA DE FAMALICAO _ |AVE 58

Indice de~ VALONGO GRANDE PORTO 59

Degradacéo ALMADA PENINSULA DE SETUBAL 60

2011 SINTRA GRANDE LISBOA 61
MAFRA GRANDE LISBOA 62

- 0,43-0,61 FAFE AVE 63
CASCAIS GRANDE LISBOA 64

I:I 0,62-0,80 EVORA ALENTEJO CENTRAL 65

D 0,81 -0,90 SEIXAL PENINSULA DE SETUBAL 66
OEIRAS GRANDE LISBOA 67

D 1 SESIMBRA PENINSULA DE SETUBAL 68

P 1a1-1,24

- 1,25-1,52 indice de Degradag&o=d (Municipio) / d (Continente)

- 1,53-2,10 d = % de Edificios com Necessidades Médias, Grandes ou Muito Degradados

a5

1:3.500.000 T Fonte: Censos 2011 (INE)

* Municipios em Areas Metropolitanas e Cidades Médias (INE)

Mapa: Urbanos Degradagao
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- Ve - T - ~
Municipios Urbanos*: Indice de Sobrelotacéo
indice de
MUNICIPIO NUT 11l Sobrelotacéo
(Ranking)
AMADORA GRANDE LISBOA 1
PAREDES TAMEGA 2
SINTRA GRANDE LISBOA 3
PORTIMAO ALGARVE 4
OLHAO ALGARVE 5
PENAFIEL TAMEGA 6
LOURES GRANDE LISBOA 7
ODIVELAS GRANDE LISBOA 8
GONDOMAR GRANDE PORTO 9
MOITA PENINSULA DE SETUBAL 10
VALONGO GRANDE PORTO 11
VILA NOVA DE GAIA GRANDE PORTO 12
PORTO GRANDE PORTO 13
MATOSINHOS GRANDE PORTO 14
BARCELOS CAVADO 15
MIRANDELA ALTO TRAS-OS-MONTES 54
TOMAR MEDIO TEJO 55
COIMBRA BAIXO MONDEGO 56
VISEU DAO-LAFOES 57
o LEIRIA PINHAL LITORAL 58
Indice de B VILA REAL DOURO 59
Sobrelotacéo GUARDA BEIRA INTERIOR NORTE 60
2011 ABRANTES MEDIO TEJO 61
MARINHA GRANDE PINHAL LITORAL 62
- 0,44-0,51 TORRES NOVAS MEDIO TEJO 63
CHAVES ALTO TRAS-0S-MONTES 64
I:I 0,52-0,70 COVILHA COVA DA BEIRA 65
D 0,71-0,90 BRAGANCA ALTO TRAS-0S-MONTES 66
ENTRONCAMENTO MEDIO TEJO 67
D 1 CASTELO BRANCO BEIRA INTERIOR SUL 68
P 111-16
- 117-143 indice de Sobrelotagdo = s (Municipio) / s (Continente)
- 1,44 -1,65 s = % Familias em Alojamentos Superlotados

a5

1:3.500.000 ka Fonte: Censos 2011 (INE) * Municipios em Areas Metropolitanas e Cidades Médias (INE) Mapa: Urbanos Sobrelotagao
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indice de
Caréncias de
Infraestruturas
2011

P 018-034
[ 035-058
[ lo59-090
K

P 111-1.25
B 126-144
B is5-203

Municipios Urbanos*: indice de Caréncia de Infraestruturas

indice de
‘ Caréncias de
MUNICIPIO NUT 1
Infraestruturas
(Ranking)

PESO DA REGUA DOURO 1
LAMEGO DOURO 2
PENAFIEL TAMEGA 3
PAREDES TAMEGA 4
PORTALEGRE ALTO ALENTEJO 5
OLIVEIRA DE AZEMEIS ENTRE DOURO E VOUGA 6
ABRANTES MEDIO TEJO 7
FAFE AVE 8
VISEU DAO-LAFOES 9
SANTA MARIA DA FEIRA ENTRE DOURO E VOUGA 10
GUARDA BEIRA INTERIOR NORTE 11
COVILHA COVA DA BEIRA 12
OLHAO ALGARVE 13
MIRANDELA ALTO TRAS-0S-MONTES 14
VILA REAL DOURO 15
BRAGA CAVADO 54
MARINHA GRANDE PINHAL LITORAL 55
LEIRIA PINHAL LITORAL 56
LISBOA GRANDE LISBOA 57
VILA FRANCA DE XIRA GRANDE LISBOA 58
ALMADA PENINSULA DE SETUBAL 59
SAO JOAO DA MADEIRA ENTRE DOURO E VOUGA 60
SEIXAL PENINSULA DE SETUBAL 61
PENINSULA DE SETUBAL 62

ODIVELAS GRANDE LISBOA 63
SINTRA GRANDE LISBOA 64
AMADORA GRANDE LISBOA 65
CASCAIS GRANDE LISBOA 66
ENTRONCAMENTO MEDIO TEJO 67
OEIRAS GRANDE LISBOA 68

indice de Caréncia de Infraestruturas = ¢ (Municipio) / ¢ (Continente)

¢ =% Alojamentos de Residéncia Habitual sem Instalacdo de Banho ou Duche

0 a5 %

1:3.500.000 T Fonte: Censos 2011 (INE) * Municipios em Areas Metropolitanas e Cidades Médias (INE)

Mapa: Urbanos Infraestruturas
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Municipios Urbanos * : Indice Composito de Caréncias
RANKINGS
MUNICIPIO NUT I Indice indice de indice de Indice de
Compoésito de - ~ Caréncia de
. Degradacéo | Sobrelotagéo
Caréncias Infraestruturas

PENAFIEL TAMEGA 1 8 6 3
PAREDES TAMEGA 2 12 2 4
PORTO GRANDE PORTO 3 3 13 16
PESO DA REGUA DOURO 4 5 43 1
LAMEGO DOURO 5 1 48 2
VILA NOVA DE GAIA GRANDE PORTO 6 21 12 20
FARO ALGARVE 7 15 22 19
MATOSINHOS GRANDE PORTO 8 16 14 29
MOITA PENINSULA DE SETUBAL 9 9 10 42
OLHAO ALGARVE 10 46 5 13
GONDOMAR GRANDE PORTO 11 34 9 22
ESPINHO GRANDE PORTO 12 19 25 23
LOURES GRANDE LISBOA 13 14 7 49
LISBOA GRANDE LISBOA 14 2 17 57
ABRANTES MEDIO TEJO 15 11 61 7
ALCOCHETE PENINSULA DE SETUBAL 54 43 46 43
EVORA ALENTEJO CENTRAL 55 65 44 27
VIANA DO CASTELO MINHO-LIMA 55 54 47 35
BRAGA CAVADO 57 48 37 54
BRAGANGA ALTO TRAS-OS-MONTES 58 37 66 38
ALMADA PENINSULA DE SETUBAL 59 60 26 59
MAFRA GRANDE LISBOA 60 62 38 47

indice de SEIXAL PENINSULA DE SETUBAL 61 66 21 61

Composito de CASCAIS GRANDE LISBOA 62 64 23 66

Caréncias SESIMBRA PENINSULA DE SETUBAL 63 68 24 62

2011 AVEIRO BAIXO VOUGA 64 57 50 48
ENTRONCAMENTO MEDIO TEJO 65 23 67 67

- 17 - 65 OEIRAS GRANDE LISBOA 66 67 29 68
LEIRIA PINHAL LITORAL 67 52 58 56

D 66 - 96 MARINHA GRANDE PINHAL LITORAL 68 56 62 55

| lo7-120

|:| 121-141 indice Compésito = Somatério dos 3 Rankings (Degradagéo, Sobrelotagéo e

|:| 142 - 173 Caréncia de Infraestruturas)

1:3.500.000 Hjﬂkm Fonte: Censos 2011 (INE) * Municipios em Areas Metropolitanas e Cidades Médias (INE) Mapa: Urbanos Compdsito
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Mapa: Perfis de Caréncias

* Municipios em Areas Metropolitanas e Cidades Médias (INE)

Fonte: Censos 2011 (INE)
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Indices, Rankings e Perfis de Caréncia Concelhia: sintese

e A desigual representatividade relativa de cada tipo de problema

e o0s resultados revelam a diversidade de municipios com forte representatividade
dos problemas de degradacdo do edificado e de caréncia de infraestruturas, e, em
contraste,

* aespecificidade espacial dos problemas associados a sobrelotagdo de alojamentos
que apresentam légicas espaciais mais concentradas do que os restantes

e Padrao espacial especifico dos municipios mais atingidos pela
combinac¢ao dos 3 problemas qualitativos do edificado e do
alojamento
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Conclusoes e desafios

- As necessidades de intervencao no parque habitacional existente estao
associadas a diferentes problemas e estao longe de poderem ser
consideradas residuais

- A importancia das caréncias qualitativas do edificado e da habitagao

Em termos prospetivos,
O papel das caréncias qualitativas nas dinamicas de reabilitagcdao do
edificado tem tendéncia para se ampliar muito significativamente

- Atencdo aos problemas de conforto habitacional associados as condi¢Ges
térmicas dos edificios e/ou a requisitos basicos de acessibilidade
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Conclusoes e desafios

A variedade de contextos para a reabilitacao urbana em Portugal evidencia-se como
questdo central:

— 0O quadro de excedente habitacional ndo tem igual intensidade em todo o territério e,
sobretudo, situa-se em contextos demograficos contrastantes

— Padrdes espaciais de diferenciacao local vs pulverizacao de casos criticos vs diferentes
niveis de problemas e de vulnerabilidades

— Os varios problemas de caréncia qualitativa da habitagao combinam-se de forma
diferente nos diversos municipios do continente
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Conclusoes e desafios

Porque diferentes tipos de problematicas afetam de forma desigual os varios
territdrios, é necessario construir estratégias que tenham em conta a diversidade
existente:

(a) Diversidade do ponto de vista demografico: contextos de crescimento e contextos de contragdo
(importancia de perceber, em cada caso, “para quem” orientar o esforco de reabilitacdo)

(b) Diversidade dos problemas e da sua combinacdo (necessidade de estratégias diferenciadas do ponto de
vista espacial e tematico: por exemplo, operagdes setoriais vs integradas)

(c) Diversidade na intensidade e na escala dos problemas (necessidade de capacidades de intervencao
significativas a diferentes escalas: opera¢Ges de pequena escala e operagdes de grande escala)

(d) Diversidade nas dinamicas locais de reabilitacdo ja existentes (importancia da identificacdo e promogao
dos fatores mais favoraveis a reabilitacdo)
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Recomendacgoes

« Eimportante reconhecer e valorizar diferentes tipos de dreas criticas para a reabilitagio
urbana, contrariando uma légica de relativa homogeneidade nacional dos problemas-tipo e
dos correspondentes desafios e instrumentos;

« Eimportante reconhecer a importancia e a potencial coexisténcia de diferentes tipos de
solucoes e modelos de atuacao, diferenciados de acordo com as caracteristicas, a
intensidade e a extensao, o gradualismo temporal, e a diferenciacao espacial das
problematicas;

* Torna-se importante garantir a atengao aos problemas associados a caréncias qualitativas
do edificado e da habitagao, assegurando o enfoque estratégico no conforto habitacional;
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Recomendacgoes

E importante valorizar o papel de estratégias e de capacidades de a¢do definidas a diferentes escalas
espaciais (nacional, intermunicipal, local,...), e assegurar a sua articulagao adequada;
— O que também implica assegurar capacidades de articulagdo especificas entre diferentes setores, parceiros e instituicdes

E importante valorizar os processos de producdo de conhecimento rigoroso sobre os problemas, as
solugdes operativas e as correspondentes necessidades de financiamento;

—  Este conhecimento é a base para uma melhor definicdo de instrumentos estratégicos, a organizacdo adequada dos servigos
técnicos, o desenvolvimento de parcerias coerentes, e para a definicdo de apoios e incentivos variados

E importante valorizar a integracdo das estratégias de reabilitacio urbana em perspetivas mais
amplas de promog¢do do bem-estar social e de desenvolvimento local (ou intermunicipal,

metropolitano).

—  Por exemplo, saber articular a reabilitagdo urbana com o desenvolvimento de novas capacidades empresariais e a dinamizacdo de
mercados locais de emprego, ou com iniciativas de promogao da eficiéncia energética e de transformag¢do de espagos
ambientalmente sensiveis.
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As dificuldades da reabilitacao urbana em

Portugal: a percecdao das empresas

Enguadramento: o inquérito as empresas de construgao e seus
resultados

Estimativa da dimensao do mercado (reabilitagao habitacional)

Conclusoes, desafios e recomendacgoes
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As dificuldades da reabilitacao urbana em
Portugal: enquadramento

1. Metodologia utilizada: o inquérito as empresas de construgao

2. Tipo e intensidade de interven¢ao das empresas na reabilitagdao urbana

3. Perce¢ao do mercado da reabilitagdao e da sua evolugao

4. Obstaculos ao desenvolvimento do mercado da reabilitagao

54



[@PORTO

FElJ FACULDADE DE ENGENHARIA
UNIVIRSIDADE DO PORTO

1. Metodologia utilizada: o inquérito as empresas de
construcgao

Informacao geral

* Inquérito lancado, pela AICCOPN, em maio de 2013 (abrange segundo e
terceiro trimestres de 2013)

— importancia do acompanhamento da situacao

* 3 partes principais: Caraterizacao das empresas de construcao; Mercado da
reabilitacao urbana; Internacionalizacao

e 249 respostas recolhidas
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1. Metodologia utilizada: o inquérito as empresas de
construcgao

Carateristicas das empresas que responderam ao inquérito

3.3. Caracterizacao do:s 249 inquiridos segundo 4 Ne %
criterios

Inferior a 500 mil € 108 45

Volume de De 500 mil €a 2 milhdes de € 87 36

negocios De 2 a 10 milhdes de € 34 14

De 10 a 50 milhdes de € 9 4

Superior a 50 milhdes de € 2 1

Até 10 trabalhadores 97 41

Nudmero de De 11 a 20 trabalhadores 68 29

trabalhadores |pe 21 a 50 trabalhadores 46 19

Com mais de 50 trabalhadores 26 11
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1. Metodologia utilizada: o inquérito as empresas de
construcgao

Carateristicas das empresas que responderam ao inquérito

69% trabalha numa regiso; Norte 192 82
12% em duas regides; Centro 96 41
diversidade de espacos Regigo onde Lisboa 49 21
re.IacionNada coma desenvolvea |Alentejo 27 12
dimensgo atividade Algarve 30 13
Acgores 13 6

Madeira 9 4

Promotor imobilidrio 21 9

Atividade Construtor de edificios 140 59

desenvolvida |Engenharia civil 85 36

Atividades especializadas 94 40
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2. Tipo e intensidade de intervencao das empresas na

reabilitacao urbana

A empresa trabalha no segmento de reabilitagdo
urbana de forma...

18,91%

33,19%
W Permanente
Ocasional

N&otrabalha

47,90%

A empresa trabalha no segmento | Total de
de reabilita¢do urbana? respostas
Ne 45
De forma permanente
% 19
. Ne 114
De forma ocasional
% 48
Ne 79
N3o trabalha
% 33
Peso da reabilitagdo urbanano | Total de
volume de negdcios da empresa |respostas
3 Ne 97
Até 25%
% 58
Ne 30
Entre 25% e 50%
% 18
Ne 10
Entre 50% e 75%
% 6
. Ne 30
Superior a 75%
% 18
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2. Tipo e intensidade de interven¢ao das empresas na
reabilitacao urbana

Qutros resultados:

* a participagao no mercado da reabilitacao urbana nao é independente da
dimensao da empresa, sendo comparativamente maior no caso das
empresas mais pequenas;

* adiversidade de espagos de interven¢ao é menor, no caso da reabilitacao
urbana: mais de 80% das empresas trabalham numa so regiao;

e ¢ escassa a participa¢ao das empresas como promotoras (2%) ou
trabalhando em parceria ou consdrcio (4%).
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3. Perce¢ao do mercado da reabilitacao e da sua evolucao

Ha percecdes diferentes da evolucao do mercado, embora sejam mais as

empresas que referem o declinio da atividade do que aquelas que mencionam

0 seu crescimento

A atividade da empresa neste | Total de
segmento nos ultimos 12 meses |respostas
e 46
Cresceu
% 26
.re 2 52
Estabilizou
% 30
e 78
Decresceu
% 44

A atividade da empresa, neste segmento, nos
ultimos 12 meses...

26,14%

44,329, M Cresceu

Estabilizou

29,55%
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3. Perce¢ao do mercado da reabilitacao e da sua evolucao

Nesse contexto, ha diferentes apostas estratégicas (manuteng¢ao vs aumento
da participacdao no mercado; altera¢des na atividade)

Alteragoes previstas nas Total de
Estratégia da empresa Total de prioridades estratégicas respostas
o
respostas Total N® 110
. Ne 3 % 44
Sair do mercado - Ne
% 2 No tipo de produto
N2 15 %
Diminuir a atividade 5 Ne 40
% 2 Nos locais de atividade
Ne 71 % 31
Manter a atividade 3 Ne 37
% 42 Nos pregos praticados
. Ne 82 % 29
Aumentar a atividade % 48 Reorganizagdo estrutural | N@ 43
da empresa % 34
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3. Perce¢ao do mercado da reabilitacao e da sua evolucao

Resultados:

quase metade das empresas inquiridas prevé altera¢oes nas prioridades
estratégicas da empresa no segmento da reabilitacao urbana

as empresas que prevém alterar as suas prioridades estratégicas distribuem
as suas respostas por 3 das categorias propostas na questao:

* aalteragao nos pregos,

e aalteragao nos locais de atividade e

e aalteragao na estrutura organizativa das empresas;
em contrapartida, a perspetiva de alteracdo no tipo de produto é claramente
minoritaria.
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4. Obstaculos ao desenvolvimento do mercado da reabilitacao

5.8.1a) Principals obsticulos/condiclonantes b
wtividade de reabllltaciio urbana:

WO gy §rmprases

Repraseniativiceds do problama

réprésentatividads do problema VAl
Totsl 180 100
Procura por parte de Investicdores/propristdrios 58 52
Acasso & financlamerio bancérlo 2a L1
Complaxicads do llcanclamento a3 £l
Curto do financlamanto bancéro 4 i
Regulamarntos tdonlcos a0 2z
Prazos du |lcanclamanto 15 22
Rariakllicrde do Inverimento am reakllitecko LH il
Organizacko ce cbra &#m contexio urbeno a8 15
Lugislacko sobre reabl|ltacko urbans ) 12
clentificacko de parcalros adeguacos 22 14
=alt» de m¥c-ce-cbre qualificacs 18 10
Nival da fiscallcace 12 ¥
Dasvalorizacko de propriscacss 13 B
Cusllcece dos projetos/scasso » projetisnes 12 5
Outros 7 4
Ealta e matarials/equlpamentos 3 2
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4. Obstaculos ao desenvolvimento do mercado da reabilitacao

Resultados:

* Variedade de problemas assinalados, sendo, em geral, mais importantes:
e procura por parte de investidores ou proprietarios,

* 0 acesso a financiamento bancario,
e acomplexidade do licenciamento,
e o custo do financiamento e

e 0s regulamentos técnicos
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4. Obstaculos ao desenvolvimento do mercado da reabilitacao

Obstaculos a atividade de reabilitagdo, segundo a
dimensao da empresa

ACess0 @
financiamento
Rentabilidadedo g9, Licenciamento
investimento 7~ N | - ~/icomplexidade)
Regulamentos A A Custo do
técnicos “financiamento
Qualidade dos . Desvalorizagio
projetos \_—\depropriedades Inferior a 500 mil €
|- De 500 mil € a 2 milhdes de €
Procura ¢ 1 Mao-de-obra
Y Y ——Superior ¢ 2 milhGesde €
Licendamenta | Faltade
[prazos) ! /" materiais
UuUOg“x Jﬂaﬂﬁkﬁﬁode
parceiros
Organizacao del N
g ¢ ~Legislacio

obra

Fiscalidade
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4. Obstaculos ao desenvolvimento do mercado da reabilitacao

Resultados:

* empresas com menor volume de negdcios sublinham mais as dificuldades
relacionadas com:
« osregulamentos, o acesso e o custo do financiamento, e

e 0s prazos do licenciamento;

* questoes relacionadas com a organizagdo da obra em contexto urbano, com
a identificagdo de parceiros e a rentabilidade dos investimentos sao
comparativamente mais relevantes para empresas com volume de negdcios

superior;
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4. Obstaculos ao desenvolvimento do mercado da reabilitacao

Obstdculos a atividade de reabilitagdo urbana, segundo a
intensidade da preseng¢a no mercado

Procura

A0V, Acessoa
Outros__.“.l-QE'*"' |

) ~/financiamento
) Custc do

Fiscalidade B0% e/ " .
A ) financiamento
P 4 0/ | \ .
'—Q"'..'“" — . Rentabilidade do
Falta de materials /. D .
[~ \ -7} investimento
—_/ 168% |
Desvalorizagio de | Regulamentos Ocasional
propriedades técnicos
proi e Permanente
Qualidade dos|_—, N
. < \ "Legislacdao
projetos y
o N\, Licenciamento
Mao-de-obra .
\ {complexidade)
ldentificagdo del ___‘licenciamento
parceiros N (prazos)

Organizacdo de obra
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4. Obstaculos ao desenvolvimento do mercado da reabilitacao

Resultados:

* empresas com interven¢ao permanente na reabilitacao urbana conferem
relativamente mais importancia a problemas relacionados com

* acomplexidade do licenciamento,

e os regulamentos técnicos e
* o0 acesso e o custo do financiamento bancario;
* empresas com intervengao ocasional conferem relativamente mais peso a
problemas
* De organizagao da obra em contexto urbano,
* De procura por parte de investidores ou
* De identificagdao de parceiros adequados.
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4. Obstaculos ao desenvolvimento do mercado da reabilitacao

Obstaculos a atividade de reabilitacdo, segundo a regiao

Acessoa

. financiamento
Rentabilidade do 40% ——
investimento |
Regulamentos A
técnicos

Licenciamento

" ricomplexidade)

Custo do
“financiamento

Centro

Procura g

Licenciamento | _—
(prazos)

Outros

Organizagdo de/
obra N
Fiscalidade

pi .Ll | '. %
Qualidade dos < "'&"-’ Desvalarizagdo de Nort
projetos [ ) | propriedades orie

1 Mdo-de-obra — | i5HOQ

/ Alentejo e Algarve
-/ Falta de materiais

Adentificagdo de
parceiros

.Legislagﬁo
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As dificuldades da reabilitacao urbana em
Portugal: estimativa da dimensao do mercado

1. Metodologia utilizada

2. Principais resultados
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Metodologia utilizada

Informacao geral

* Metodologia desenvolvida pela AICCOPN, cruzando dois tipos de informacao: os
dados dos Censos 2011 sobre o estado de conservacao dos edificios; e informacao
obtida junto das empresas e em outros estudos similares sobre os custos médios
associados a cada tipo de intervencao;

* Define um patamar minimo, uma vez que nao se consideram necessidades de
intervencdao em edificios nao habitacionais e em infraestruturas urbanas, nem
outras vertentes econdmicas, sociais e ambientais associadas ao conceito de
regeneracao urbana.
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Custo total de reabilitacéo
(em milh&es de euros)

Total

NUTS I

I 230- 300
[ 1 300-420
[ ]420-560
[ Ise0-910
[ ]o10-1100
[ 1100- 1300
I 1300 - 2500
I 2500 - 6850

NUTS I

o

I o7

Pequenas reparagbes

B :7-s0
[ s0-
-

70
110

-210
[ ]210-
[ s30-
I se0-

330
580
970
- 1540

- 0 25 ©
1:3.500.000 S Fonte: Censos 2011 (INE)

Figura 3.7.A
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Custo total de reabilitacéo
(em milh&es de euros)

Grandes reparacfes
Reparagdes de edificios

Médias reparacdes muito degradados

NUTS Il NUTS Il
B 44 - 60 B w00- 150
[ 60-100 [ ] 150-220
[ ]100-120 [ ]220-320
[ J120-180 [ ]320-410
[ J180-230 [ Jaw0-510
[ 230-260 [ 510-630
I 260 - 480 I 630- 980
I 420 - 1420 I o920 - 2800

7 1:3.500.000 ' —, Figura 3.7.8

Fonte: Censos 2011 (INE)
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Principais Resultados

Resultados gerais:

e Dimensao estimada de cerca de 38 mil milhoes €

* Quase dois tergos desse investimento (aproximadamente 63%)
corresponde a intervenc¢ao em edificios que necessitam de reparagoes
médias, grandes reparag¢oes ou sao considerados muito degradados,
isto é as situacoes previsivelmente mais complexas do ponto de vista
técnico e financeiro

* Mais de metade das necessidades de investimento corresponde a
Grande Lisboa, Grande Porto, Peninsula de Setubal, Algarve, Tamega,
Oeste e Ave.

74



[@PORTO

FEL’P FACULDADE DE ENGENHARIA
UNIVIRSIDADE DO PORTO

As dificuldades da reabilitacao urbana em Portugal: a
percecao das empresas

Conclusoes, desafios e recomendacoes
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Conclusoes e desafios

O inquérito permitiu reconhecer a presenc¢a de uma variedade de problemas
identificados pelas empresas
- Necessidade de articular varias frentes de intervencdo, umas mais relacionadas com as

condi¢des da procura e do financiamento, outras mais relacionadas com o licenciamento e
os regulamentos técnicos

O inquérito permitiu concluir que os problemas identificados nao sao os mesmos nem
tém a mesma intensidade para diferentes tipos de empresas

- Necessidade de responder aos problemas gerais identificados pelas empresas, mas
também a necessidade de responder a problemas especificos de determinados tipos de

empresas
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Conclusoes e desafios

O inquérito verificou que a estratégias referidas pelas empresas acentuam pouco as
questdes da constitui¢cdo de redes/parcerias/consorcios e da mudanca das
carateristicas dos produtos

- Necessidade de pensar e alargar as possibilidades e as competéncias de inovagdo ao
nivel dos processos e dos produtos
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Recomendacgoes

E importante responder aos problemas gerais identificados pelas empresas: a procura, o acesso e custo do
financiamento, as questdes do licenciamento e regulamentos técnicos.

* responder aos problemas da procura, a partir de varias preocupacoes:
— a observacdo e o acompanhamento da procura (por exemplo, construcdo de indices ou observatdrios);

— aintervencdo nas condig¢des gerais da procura (relacionadas com o acesso das familias e as capacidades de intervencao dos
proprietarios);

— aidentificacdo de novos tipos de procura, inovando os produtos;

— aintervencdo na producdo de novas qualidades urbanas;

* responder de forma inovadora aos problemas de acesso e custo do financiamento, por exemplo através de:

— varias formas de parceria entre investidores publicos, privados e sem fins lucrativos, e de sistemas de incentivos para um investimento
de longo prazo;
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Recomendacgoes

E importante responder aos problemas gerais identificados pelas empresas: a procura, o acesso e custo do
financiamento, as questdes do licenciamento e regulamentos técnicos.

* responder aos problemas relacionados com o licenciamento e os regulamentos, através da:
— identificagdao mais pormenorizada dos problemas referidos pelas empresas;
— definicdo/sistematizacdo de exigéncias técnicas/cddigo da construgdo/relacdo de disposicdes legais a observar
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Recomendacgoes

E importante responder a problemas especificos de determinados tipos de empresas:

— as questdes da organizacdo da obra em contexto urbano: problemas, praticas, recomendacodes;
— a dinamizagao do trabalho em rede e em parceria;
— os regulamentos técnicos existentes e os conhecimentos/metodologias necessarias para a sua aplicacdo.

E importante manter e desenvolver competéncias adequadas a intervencdo na reabilitacdo urbana
— importancia do conceito de “escola da reabilitagdao urbana”
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