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Um exemplo de reabilitagcdo urbana.
A reabilitacdo da Baixa do Porto

A reabilitacdao urbana tem sido enquadrada de forma fragmentaria pela legislacdao por-
tuguesa, seja urbanistica, seja de arrendamento urbano, de tal forma que o dever de con-
servagao que impende sobre os proprietarios nao foi suficiente para travar os processos de
degradacdo urbana. O investimento em reabilitagdao, pese embora 0s mecanismos finan-
ceiros disponiveis (como o RECRIA, o REHABITA, o SOLARH, etc.), escasseou e a tendéncia
para a expansao urbanistica, potenciada pelos amplos perimetros dos emergentes planos
directores municipais, converteram a politica de reabilitagdo urbana num parente pobre do
direito do urbanismo.

6

RevCEDOUA 1.2008
Revista do Centro de Estudos de Direito do Ordenamento, do Urbanismo e do Ambiente 177



w

revCEDOUA

> Dossier

De entre os principais problemas que, neste ambito, se tém identificado, contam-se os
seguintes:

i) Os planos municipais de ordenamento do territério (de primeira geragdo) apenas se
debrucaram sobre a delimitacao dos nicleos histéricos e a inventariacao do patriménio
existente, sem, no entanto, terem apresentado op¢des préprias de ordenamento e gestao
para essas areas, demonstrando uma auséncia de estratégia a este propdsito;

i) A legislacao relativa ao arrendamento urbano que, tendo historicamente permitido o
congelamento das rendas, contribuiu decisivamente para a degradacao do parque urbano, na
medida em que gerou desinteresse dos proprietarios pelo estado de conservacao dos seus
imoveis;

iii) As politicas de planeamento, de habitacdo social (programas municipais e especiais
de realojamento) e de localizacdo das actividades comerciais que, privilegiando a expan-
sao urbana e a construcao de zonas mono-funcionais, descuraram o potencial tradicional-
mente integrador dos centros urbanos consolidados;

A degradacao fisica, econdmica e humana, que resulta, em grande medida, da ausén-
cia de uma verdadeira politica de reabilitacao urbana, é particularmente visivel em zonas
urbanas histéricas que, como a do Porto, se viram enredadas em ciclos de estagnacao e de
desinvestimento piblico, mas sobretudo de desinvestimento privado.

Efectivamente, de acordo com os dados estatisticos relevantes da reabilitacao urbana
elaborado pela SRU, e datado de 13 de Outubro de 2009, o estado de conservacao dos
edificios reclamava uma intervencao urgente no patriménio edificado do centro histérico
do Porto. (tabela 14)
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PORTO VIVO B
Sociedade de Reabilitagao Urbana Reabilitaciio Urbana
Dados Estatisticos Relevantes

Estadodo a Antes de 1919 Antes de 1945 1946-1970 1971-1980 1981-1990 1991-2001 TOTAL

e % N % N % N % Ne % N % N %

‘Sem necessidade de reparagio 3508 13 12463 47 3185 12 %423 10 e 18 3593 136 141.078 533

4 10505 s w646 109 3608 16 15207 57 2045 5 5164 2 ares 6

(Grandes reparagdes / Muito degradado 797 3 16317 62 732 28 1577 08 81 03 295 01 26342 99

Sem necessidade de reparagao 1.366 29 4387 94 5910 27 2.1% 47 1874 4 2430 52 16797 3%

PORTO Pequenas reparagdes / Reparagdes médias 4003 86 10651 28 7385 158 1625 35 891 19 584 13 2113 63
(Grandes reparagdes / Muito degradado 3338 72 6840 147 1570 34 174 04 95 02 9 01 8748 187

Somnecessidado d aparagio a 05 P 4 2 11 o 109 1385 3 1109 18 s s

ESPINHO  Pecueras rparagaes Reparsgiesmidiss 102 24 ™ o7 95 "o ) 56 555 m = 29 2691 @5
Grandes reparages / Multo degradado 97 12 353 44 237 3 “ 05 3 05 1 0 674 84

Sem necsidads d eparagdo - 12 1368 a9 4700 16 a9 e um 16 sse 159 wew s

GONDOMOR  Pequenas roaragbes / Raragtes médas 120 a7 305 a7 478 15 200 57 1472 a2 7 22 1211 e
Grandos roparagoes / Mto degradaco w0 27 1585 45 745 21 w7 05 105 0 ) 01 2652 75

Sem necessidade de reparagio m ' 0 B 223 a1 28 15 I 3 450 17 sz 07

AR Pocuenas eparaoes | Reparagdes médas 7 32 200 83 202 " 1418 56 1061 W @ 18 7860 a2
Grandesrparagoes /Mo degradaco S 29 1260 51 o 27 kY 1 o 03 P 01 2 o
Somnecessidade d aparagio an 19 1450 a1 44 76 382 23 a7 9 312 5 17801 108

'MATOSINHOS Pequenas reparagdes / Reparagdes médias 852 53 3095 193 5320 382 2203 138 2004 125 528 33 13150 821
Grandesrparagies /Mt degradaco ES 16 1513 a4 o 62 218 14 ™ 05 ) 02 2062 9
Sem necessidade de reparagio 9 07 42 84 1692 %88 1982 828 2613 444 2605 4“3 9.334 1586

POVOR DE VARZIM  Pocueras roarages  Reparages macias ) 19 s 17 1810 w8 11 102 o5 6 Y B 415 @5
Grandos roparages /Mo dogradaco ® 26 " 7 s 69 & 1 5 09 " 02 a0 15

Somnecessidado d opaagho % 09 ™ 28 1660 o7 1475 109 2749 19 a3 108 o117 07

VALONGO Pequenas reparagdes / Reparagdes médias a8 22 1.147 67 2214 128 1079 63 998 58 3% 19 5774 B35
Grandesreparagies /Mo degradco 6 18 o0 a9 - 28 12 0 @ 03 1 01 1355 79

Somnecessidada d aparagho 2 12 2 35 217 107 2574 126 a3 106 3905 101 12760 s

VIADOCONDE  Poquenas ropragoes / Rparagoes midias 0 28 1345 66 150 95 1252 61 1085 s s 23 s 9
Grandesrparagies /Mo degradaco o 2 ™ a8 s 25 1w 07 M 04 @ 02 1556 76

‘Sem necessidade de reparagio 626 1 2486 39 7986 125 6328 99 8590 135 9257 145 34,647 544

. 5 2195 a8 ss6 94 I 1 o 6 3310 sz 1460 23 am @3

Grandss reparages/ Muto degradaco 145 23 205 45 1701 27 37 06 28 04 & 01 5206 &3

Fonte: Instituto Nacional de Estatfstica (INE)

Em contrapartida, da propor¢ao das reabilitacdes fisicas no total de obras concluidas e
taxa de variacao da populacao residente, por NUT Ill, 2001-2007, resultava para o Grande
Porto um posicionamento negativo relativamente a média nacional, quer quanto ao parco
peso da reabilitacdo (pouco mais de 10% das obras totais) quer quanto a fraca capacidade
de captacao de residentes.
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Figura 3 - Proporcao de reabilitacoes fisicas no total de obras
concluidas e taxa de variacao da populacao residente, por NUTS I, 2001-2007
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Proporcéo de reabilitagdes no total de obras concluidas

Fonte: INE, Estatisticas das Obras Concluidas. INE, Estimativas Anuais da Populagdo Residente.

Apesar desta e de outras situa¢des de alarme, apenas com o Decreto-Lei n.2 104/2004, de 7
de Maio, revestiu o legislador as interven¢des de reabilitagao urbana no territério mais proble-
maético e degradado das cidades de interesse piblico urgente, dotando-as de mecanismos ten-
dencialmente mais ageis e eficazes, tanto ao nivel institucional, como ao nivel procedimental.

Na sequéncia da publica¢do deste regime legal, foram constituidas varias Sociedades de
Reabilitacdo Urbana, de entre as quais a Porto Vivo, Sociedade de Reabilitacao Urbana da Bai-
xa Portuense S.A.,que assumiu a seu cargo a tarefa de reabilitacao urbana no centro histérico.
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Esta tarefa, para além de co-envolver a atribuicdo aquela entidade de amplos poderes
de programacao do desenvolvimento/ recuperagdo urbanisticos da sua area de intervencao
— através da definicao de unidades de intervencao e da aprova¢ao de documentos estraté-
gicos —, comportou igualmente uma vasta competéncia em matéria de gestao urbanistica
(aprovacdo da realizacdo de obras) e de contratualizacdo com privados, proprietarios ou
nao na area de intervencao.

u
|+

NORPORTO

 AGENHARIA £ REABILITAGRO LDA_
" ENGEAHARIA £ REARL 3

o e
Reabilitagao de edificios
Construgao de edificios
Espacos comerciais

' Trabalhos de elevagao

A Porto Vivo SRU assumiu, desde sempre, que o seu papel ndo era apenas, ou sobretu-
do, o de “dirigir” a intervengao urbanistica dos privados, impondo-lhes modelos pré-forma-
tados de actuacao ou, em dltima linha, substituindo-se a estes, mas actuar como agente
publico facilitador ou potenciador do investimento privado na reabilitacao urbana. A visao
empresarial e empreendorista da Porto Vivo SRU tem conduzido a que promova, por exem-
plo, a contratacao com entidades privadas para a disponibilizacao de produtos financeiros,
designadamente crédito a habitacdo e crédito para a realizacdao de obras por privados na
zona de intervencao prioritaria.
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Os resultados sao ja visiveis, sobretudo nos quarteirdes que contam ha mais tempo com
documentos estratégicos aprovados e eficazes, e nos quais as obras de reabilitacao conhe-
cem avanco significativo. E o caso do quarteirao Carlos Alberto e do quarteirao das Cardosas.
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Cartograma de Sintese de Estado de Conservacao (EC) e necessidade de Intervencdo (NI)

PLA DE 54 hOROHA
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Fonte: Jorge, Filipe; Monteiro, Ana; Meneres, Anténio.
0 Porto visto do céu, Argumentum, ed., Lisboa 2000.
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Fonte: Planta de Telles Ferreira — 1892. Arquivo Historico / Casa do Infante
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Alia-se ainda a esta intervencao da Porto Vivo SRU um inovador sistema multicritério
que, nos termos do Plano Director Municipal do Porto e do Regulamento Municipal do Sis-
tema Multicritério de Informacgao da Cidade do Porto SIM-Porto, giza compensagdes que
assumem a forma de atribui¢ao de direitos concretos de constru¢ao como contrapartida
pelo interesse plblico da operagao urbanistica de reabilitacao urbana que seja levada a
cabo pelos interessados.

Recentemente, com a aprovacao do De-
creto-Lei n.2 307/2009, de 23 de Outubro,
apesar de se manter o modelo das Socie-
dades de Reabilitagdo Urbana (que, nado
obstante, tém de integrar o sector empresa-
rial local), alteraram-se os mecanismos de
intervencao destas, designadamente pela
nao manutencao da figura do documento
estratégico e pela revalorizacao do plano
de pormenor vocacionado para a reabilita-
¢ao urbana. Os receios manifestados pelas
SRU’s existentes a esta solu¢ao foram, po-
rém, ouvidos, ja que o artigo 79.2 do Decre-
to-Lei n.2 307/2009 mantém, para estas,
um regime similar ao plasmado no Decreto-
Lei n.2 104/2004: 0s documentos estratégi-
cos continuarao, assim, a ser os motores da
reabilitacao urbana na baixa do Porto.
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