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1-INTRODUCAO

A economia portuguesa enfrenta grandes desafios, o maior dos quais sera certamente o de
encontrar a melhor opgdo estratégica que lhe permita crescer, de forma sustentdvel, num
futuro de médio/longo prazo.

Qualquer opcdo a tomar deve ter por base as potencialidades de Portugal como pais,
promovendo as nossas melhores caracteristicas e abdicando de esforgos inuteis que consistam
em tentar oferecer produtos ou servicos em que Portugal ndo é competitivo face a outras
areas geograficas.

Assim, admitindo que a melhor opc¢ao terd sempre por base as potencialidades do territério e
as condicdes climatéricas favoraveis, é fundamental desenvolver e potenciar os factores de
atractividade de que Portugal ja dispOe, garantindo-se, simultaneamente, um ambiente de
seguranca e bem-estar a populacgdo, seja ela residente ou visitante.

A criacdo de todas estas condicGes passa, necessariamente, pela oferta de um parque
edificado e de um conjunto de infra-estruturas em boas condi¢cdes de segurangca e em bom
estado de conservacao.

A conservagdo do patrimonio edificado constitui, assim, uma preocupacdo crescente da
sociedade portuguesa, sendo identificada, entre outros, em todos os programas partidarios,
programas de governo, grandes op¢des do plano, programas regionais e municipais, como
uma inquestiondvel prioridade e componente indispensdvel da politica de desenvolvimento
econdmico sustentdvel de Portugal, da politica das cidades e da politica de habitacdo.

N3o obstante, constata-se que o estado de conserva¢dao quer do parque habitacional e ndo
habitacional de propriedade privada e publica quer das infra-estruturas publicas e do
patrimonio histérico e cultural é, na generalidade dos casos, manifestamente deficiente, sendo
os casos de abandono, mau estado e degradagao das condi¢des de utilizagcdo, de salubridade,
de estética e de segurang¢a uma realidade demasiadamente frequente e até generalizada.

Como se vera neste trabalho, estima-se que as necessidades globais de reabilitacdo deverao
ultrapassar a verba de 200 mil milhdes de euros. Sublinhe-se que neste valor esta incluida uma
dimensado que corresponde a todos os trabalhos que ultrapassam a mera soma das diferentes
partes das interven¢des de qualificacdo. Referimo-nos, em concreto, as diversas infra-
estruturas indissociaveis dos trabalhos de reabilitagdo e que sdo indispensaveis a respectiva
unificacdo e enquadramento.

Um simples olhar pelos espagos urbanos e pelas infra-estruturas publicas torna evidente a sua
degradacdo, deixando claro que o ordenamento juridico nacional tem sido insuficiente para




O Mercado da Reabilitacéo

cumprir os objectivos, hoje consensuais, de manutencdo, requalificacdo e reabilitacdo do
patrimdnio edificado.

E igualmente claro que o modelo de desenvolvimento dominante até a data, assente
essencialmente na construcdo nova e na expansdao dos centros habitacionais, se encontra
esgotado por ser insustentdvel do ponto de vista social, econémico, ambiental e urbanistico,
sendo certo que nas proximas décadas se assistird a um regresso das populagdes e das
actividades aos centros urbanos.

As cidades do futuro sdo, de acordo com a Nova Carta de Atenas, as cidades antigas, pelo que
a problematica da conservacdo e da reabilitacdo urbana é indubitavelmente uma questdo
central na abordagem do futuro da construcdo, sendo desde logo indispensdvel uma reflexao
sobre o que se entende pelas expressdes que constituem o objecto do estudo que agora se
apresenta.

Atentando nas definicdes legalmente consagradas no ordenamento juridico portugués,
conservar é manter uma edificacdo nas condicbes existentes a data da sua construcdo,
reconstrucdo, ampliacdo ou alteracdo, designadamente promovendo obras de restauro,
reparacdo ou limpeza.

Ja a reabilitacdo de edificios consiste na forma de intervenc¢do destinada a conferir adequadas
caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um ou a
varios edificios, as construcdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro,
bem como as frac¢bes eventualmente integradas nesse edificio, ou a conceder-lhes novas
aptiddes funcionais, com vista a permitir novos usos ou o mesmo uso com padrées de
desempenho mais elevados, podendo compreender uma ou mais operagées urbanisticas.

Das nogdes acima referidas resulta, em nosso entender, que é mais racional conservar do que
reabilitar, sendo que uma pratica de conservacdo reduz as necessidades de reabilitacdo, que
deveriam ser reservadas as situagdes em que as novas funcionalidades pretendidas para os
edificios ndo sdo compativeis com as suas caracteristicas de base.

Considerando-se essencial apostar de forma clara na conservagao e reabilitagdo dos edificios,
adoptando-se medidas de real incentivo a estas actividades, importa ainda ter em atencdo
que, para além das intervengdes individualizadas e isoladas, é hoje imprescindivel dar resposta
a novos desafios de ambito social, cultural, econdmico e ambiental, intervindo nas malhas
urbanas de forma a atingir a sua reabilitagao.

Com efeito, a reabilitacdo urbana é nos dias de hoje um tema imprescindivel quer se fale de
conservagao e defesa do patrimdnio, de desenvolvimento sustentado, de ordenamento do
territério, de qualificagdo ambiental ou de coesdo social e constitui um instrumento
incontorndvel para a qualificagdo e o desenvolvimento das cidades.
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Tendo obtido acolhimento na legislagdo nacional, uma operacdo de reabilitacdo urbana é
definida como o conjunto articulado de intervengGes visando, de forma integrada, a
reabilitacdo urbana de uma determinada drea, correspondendo o conceito de reabilitacdo
urbana a forma de intervencdo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o
patrimoénio urbanistico e imobilidrio é mantido, no todo ou em parte substancial, e
modernizado através da realizacdo de obras de remodelacdo ou beneficiacdo dos sistemas de
infra-estruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes de utilizacdo
colectiva e de obras de construcdo, reconstrucdo, ampliacdo, alteracdo, conservagao ou
demolicdo dos edificios.

Decorre da nog¢do acima transcrita que a reabilitacdo urbana, ou requalificagcdao urbana, como
também é comummente referida, ultrapassa a preocupacdo com o restauro do edificio ou
monumento individualmente considerados, ndo se reduz a reabilitacdo de dreas urbanas
histéricas e nem sequer corresponde, apenas, a intervencao nas areas degradadas da cidade.
E, antes e de acordo com as concepgdes actualmente dominantes, um processo de gestdo e
manutengdo do tecido urbano considerado na sua globalidade com dimensd&es sociais, civicas e
econdémicas.

Retomando a perspectiva da conservacdo do patriménio edificado, é importante sublinhar que
o ordenamento juridico portugués possui abundantes diplomas e disposi¢cGes legais que
prevéem a obrigacdo de conservar o patriménio edificado, seja ele privado ou publico. Nao
obstante, o certo é que em Portugal existe uma manifesta falta de cultura de manutencao e
reabilitacdo do edificado existente. Esta realidade aplica-se quer aos edificios, quer as infra-
estruturas, e é transversal as diversas entidades, quer privadas, quer publicas.

Efectivamente, é muito reduzido o volume de trabalhos de manutencdo, de reparagdo e de
reabilitagdo face ao volume total de trabalhos de construgdo realizados em Portugal, exigindo
o estado de conservagdo do patrimdnio construido uma intervengdo urgente.

Uma reflexdo sobre as razdes subjacentes a falta de manutencdo regular dos diversos tipos de
edificado conduz facilmente a identificacdo de motivos distintos.

No que desde logo se refere aos edificios habitacionais, que constituem uma das parcelas do
edificado onde esta lacuna se torna mais visivel, a causa principal reside, sem duvida, nas
regras que, desde ha muito, regem o funcionamento do mercado de arrendamento, em
particular o congelamento do valor das rendas determinado na década de 40 do século XX e
Cujas graves consequéncias se repercutem até aos dias de hoje.

A situacdo, neste aspecto em particular, assume proporc¢des de extrema gravidade. Os centros
das principais cidades portuguesas sao um bom retrato disso, encontrando-se repletos de
edificios degradados, muitos deles em risco de ruir e os quais, para além de tornarem pouco
atraentes os locais, constituem uma ameaga a seguranga dos bens e dos cidad3dos.
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Este cenario é uma das principais razbes que tem contribuido para o despovoamento dos
centros das cidades, surgindo agora, consoante acima se referiu mas nao é demais recordar,
como prioridade nas agendas dos principais responsaveis o inverter desta situagao.

7

Para tal, é ja consensual que uma das principais medidas a implementar é assumir como
prioritaria a reabilitacdo do patrimdnio arquitectdnico existente, habitacional e outro, atraindo
populacdo para a cidade, realidade que por si sé dinamizara o comércio e os servicos, criando
um enquadramento harmonioso onde se torne agradavel e seguro viver e “conviver” na
cidade.

No que por sua vez respeita ao patrimdnio edificado publico e as infra-estruturas, e sendo
certo que a responsabilidade pela sua manutencdo se encontra claramente consagrada, a

situacdo de degradacdo é igualmente preocupante, sendo por demais evidente que as
necessidades de conservagao e reabilitagao sdo também importantes e urgentes.

Também quanto a este patrimdnio ndo existe uma tradicdo nem uma cultura de conservacgao,
sendo generalizada a utilizacao, até ao limite da sua resisténcia, das funcionalidades oferecidas
pelas infra-estruturas existentes. A esta situacdo ndo é seguramente estranha a falta de
fiscalizacdo sobre o cumprimento das obrigacdes de conservagdo do patrimdnio publico, o que
ja originou, como é sabido, situacdes tragicas de perda de vidas humanas.

Sobre o aspecto em referéncia expressa-se, efectivamente, uma séria preocupacao que resulta
da comparacdo entre o enquadramento juridico das obrigacdes que incidem sobre os
proprietarios e titulares de direitos, énus e encargos sobre edificios e frac¢es privados e os
responsaveis por esta parte do patrimdnio publico.

De tal comparagdo resulta uma diferenca fundamental entre os instrumentos de execugdo de
politica urbanistica que estdo ao dispor das entidades fiscalizadoras dos deveres de
conservagdo e de reabilitacdo atribuidos aos particulares que sdo proprietdrios e titulares de
direitos, dnus e encargos sobre edificios e fracgdes e das entidades promotoras da reabilitagdo
urbana, por oposicdo as medidas que podem ser implementadas para reagir ao deficiente
cumprimento pelos responsaveis dos deveres de conserva¢do e manutencdo do patrimdnio
edificado residencial publico, ndo residencial e das infra-estruturas.

E que as principais medidas que podem ser tomadas pelas aludidas entidades fiscalizadoras e
promotoras inserem-se numa logica de exercicio de prerrogativas de poder publico e de
aplicacdo do poder administrativo sobre o patrimdnio de propriedade privada, consistindo na
aplicacdo de coimas, determinagao de obras de conservagao ou de demoli¢ao, recurso a posse
e despejo administrativos, exercicio do direito de preferéncia, arrendamento forcado,
constituicdo de serviddes administrativas, expropriacdo, venda forcada e reestruturacdo da
propriedade.




O Mercado da Reabilitacéo

Tendo-se presente que, em caso de omissao do dever de agir por parte de quem tiver em seu
poder coisa imoével “com o dever de a vigiar” pode ser invocada a responsabilidade civil
extracontratual dos entes publicos por facto ilicito de gestao publica, importa, em nosso
entender, prever medidas que permitam reagir ao deficiente cumprimento pelos responsaveis
dos deveres de conserva¢do e manutencao desse patrimdnio.

As medidas em causa deverao estar claramente consagradas nos instrumentos de execucdo de
politica urbanistica e estar ao dispor de entidades estatais com amplos poderes de fiscalizacao,
inspeccdo e actuacdo no sentido da imposicdo do cumprimento das medidas que ordenem,
sendo efectuadas, no presente estudo, propostas destinadas a fazer face a esta lacuna
legislativa.

Em face de todo o acima exposto, o estudo agora empreendido pela AECOPS tem como
objectivo fundamental contribuir para a reflexdo da problematica da conservacdo e da
reabilitacdo urbana, apontar as vertentes fundamentais do vasto mercado que a mesma
oferece e propor as medidas que se tém por fundamentais e urgentes, tendo em vista o
cumprimento de um objectivo assumido como prioritario.

A terminar as presentes considera¢des introdutdrias ndo podemos deixar de salientar as
assinalaveis dificuldades na obtencdo da informacdo estatistica necessaria, a qual se revelou,
na maior parte dos casos, insuficiente e desactualizada. Importa, efectivamente, referir
claramente que em Portugal ndo se conhecem, com o detalhe necessario a uma problematica
desta importancia, as necessidades de conservacao e de reabilitacdo do patrimdnio edificado,
seja ele publico ou privado.

N3o ha mesmo informagdo de stock existente de edificios ndo-residenciais publicos e privados
e de infra-estruturas, como as relativas ao saneamento e abastecimento de dgua, entre muitos
exemplos.

Neste contexto, os valores apontados no presente estudo ndo podem ser tomados com o rigor
que se ambicionou, constituindo antes e apenas a aproximag¢dao mais realista que se tornou
possivel face as dificuldades encontradas, as quais, em algumas situag¢des, foram insupriveis.
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2- SITUACI'-'\O ACTUAL
2.1 - Europa

De acordo com os dados apurados no final de 2008 e constantes no relatério de 2009 da FIEC
(Federacdo da Industria Europeia da Constru¢do) o volume de producdo dos trabalhos de
reabilitacdo de edificios residenciais no conjunto dos 14 paises para os quais existe informacao
disponivel', devera ter atingido 263,2 mil milhdes de euros em 2009, sendo o mercado mais
importante a Alemanha, com uma producdo de 76,3 mil milhdes de euros.

A ltalia, a Francga, o Reino Unido e a Espanha sdo os paises que se seguem no grupo dos cinco
maiores mercados de reabilitacdo de edificios residenciais, constatando-se que estes cinco
paises juntos sdo responsaveis por 82% da produgdo de trabalhos de reabilitacdo dos 14 paises
analisados, detendo cerca de 68% da respectiva populagao.

Saliente-se que neste conjunto de paises, os trabalhos em referéncia representam cerca de
23% da producdo total da construcdo (média no periodo 2006 a 2009), sendo no entanto de
notar a existéncia de realidades muito distintas entre paises.

Peso da Reabilitacdo Residencial na Produgéo Total da Construgdo, 2009
%
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Fonte: FIEC, AECOPS

! Este grupo é constituido por: Alemanha, Espanha, Gri-Bretanha, Franca, Itdlia, Holanda, Austria,
Bélgica, Dinamarca, Finlandia, Suécia, Portugal, Roménia e Suica.
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O pais em que o volume de producgdo de trabalhos de reabilitacdo de edificios residenciais tem
maior peso na producdo total da construcdo é a Alemanha, onde aqueles trabalhos deverdo
representar cerca de 32% do total. Seguem-se a Itdlia e a Finlandia, com cerca de 29% e de
26% da producdo com origem neste tipo de trabalhos, respectivamente.

Portugal faz parte do grupo de paises nos quais os trabalhos de reabilitacdo de edificios
residenciais tém menor peso na producdo total da constru¢dao, com um rdcio de 6,2%. Pior do
gue Portugal, neste ranking, s a Roménia.

Ainda segundo os dados apurados no final de 2008 pelos paises integrantes da FIEC e
analisados neste trabalho, a evolucdo recente da produgao da constru¢cdo em termos globais
deverd ter sido pouco favoravel, com a taxa de variacdo média anual no periodo 2006 a 2009 a
situar-se nos 0,3%.

Para este fraco comportamento contribuiu a quebra registada na construcdo nova de edificios
residenciais (-3,1%) e o fraco acréscimo verificado nos trabalhos de reabilitagdo no mesmo tipo
de edificios (+0,4%), ambos em termos médios anuais no periodo 2006 a 2009.

O ano de 2009 foi particularmente dificil para ambos os trabalhos, mas muito particularmente
para a construcdo nova de edificios residenciais, que deverd ter registado uma quebra de
13,6% apds um decréscimo de 7,6% no ano anterior. Os trabalhos de reabilitacdo em edificios
residenciais também registaram uma quebra em 2009, estimada em 3,5%, apds uma variacao
de apenas 0,7% em 2008.

Variagdo média anual da Construcédo Total e Reabilitacdo Residencial,
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2.2 - Portugal

A falta de investimento que se tem verificado em Portugal em trabalhos de reparacdo e
manutencdo do edificado tem-se revelado bastante penalizadora para o desempenho
econdmico do Pais. Na verdade, o profundo grau de degradacao revelado por uma parte muito
significativa dos edificios e das infra-estruturas existentes tem vindo a condicionar o
crescimento do nosso Produto Interno Bruto (PIB) e a limitar, de forma sensivel, o PIB
potencial, que tem vindo a baixar significativamente como resultado de uma ineficiente
afectacdo dos factores produtivos do Pais, desde logo o factor capital, em que se inclui o stock
de edificado. De acordo com a OCDE, a taxa de crescimento anual do PIB potencial portugués
situa-se nos 1%.

Mas também no que concerne ao factor trabalho, a inexisténcia de um verdadeiro mercado de
arrendamento, fruto do congelamento das rendas que vigorou durante décadas e dos
sucessivos regimes juridicos que cercearam a liberdade contratual, que explica uma parte
substancial da degradacdo do parque edificado e do elevadissimo crescimento da taxa de
propriedade, condicionou de forma evidente a mobilidade dos cidaddos e das empresas,
revelando-se um constrangimento importante para a tomada de decisGes de investimento.

Atentando nos dados disponiveis, nomeadamente aos valores disponibilizados pelo INE e
recolhidos junto das empresas de Construcdo, podemos verificar que o montante dos
trabalhos de reparag¢do e manutengdo tem uma expressao muito reduzida no valor total dos
trabalhos de construcgao.

Em 2006, ultimo ano para o qual existe informagdo sobre o tipo de trabalhos efectuados pelas
empresas de Construgdo, o montante total dos trabalhos de reparagdo e manutengdo
declarados pelas empresas do Sector ascendeu a 2.765 Milhdes de Euros, correspondendo a
9,6% do valor total dos trabalhos realizados.

Nesse ano, mas no que concerne a vertente dos edificios, o montante dos trabalhos de
reparacao e manutengdo efectuados ascendeu a um valor em redor dos 1.045 MilhGes de
Euros, o que correspondia a apenas cerca de 14% do total de trabalhos efectuados em
edificios.

A corroborar esta situagdo, também o licenciamento deste tipo de obras se tem revelado
reduzido face ao licenciamento emitido anualmente para construgdo de edificios, embora esta
informacdo deva ser analisada com precaucdo, pois apenas se encontra disponivel o nimero
de licencas e uma analise correcta devesse ter por base o valor dos trabalhos a realizar, ou, na
sua falta, os m” a que se refere a autorizacdo de construc3o.

N3o obstante, da analise efectuada sobre o licenciamento emitido para edificios de habitacdo,
verifica-se que, no periodo 1985/2009, apenas 20%, em termos médios, do nimero de licencas
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emitidas se referia a trabalhos de reparagdo/manutencdo, face a 80% relativos a construgdo
nova.

Esta situacdo é o resultado inequivoco da politica habitacional que foi implementada no nosso
pais, ao longo dos ultimos anos, em particular nas duas ultimas décadas.

Fruto das grandes mudancas verificadas no sistema financeiro portugués, com o alargamento a
banca comercial do financiamento a aquisicdo de habitacdo, a par dos niveis historicamente
baixos atingidos pelas taxas de juro e a uma visdo “pobre” e redutora dos responsdveis
politicos que nada fizeram para alterar as condigdes do mercado de arrendamento, foi-se
caminhando para uma situagdo que se verifica hoje ser insustentdvel e altamente penalizadora
para as familias e para a economia portuguesa em geral. De facto, a solucdo apresentada as
familias portuguesas para resolucdo do seu problema habitacional, ao longo das ultimas
décadas, foi a opcao pela aquisicdo de casa prépria, colocando o nosso pais num dos primeiros
lugares do ranking, ndo do nivel de desenvolvimento, mas sim no da taxa de proprietarios.

Uma das consequéncias dessa opcao foi o acentuado crescimento da producdo de novos fogos
habitacionais, alguns de reduzida qualidade, que vieram engrossar o jd vasto stock de
habitacOes existente e que, mais cedo ou mais tarde, virdo também a necessitar de trabalhos
de manutencdo/reparacdo. E verifica-se ja actualmente que devido ndo sé a questdes
culturais, mas principalmente as dificuldades financeiras das familias, mesmo este patrimdnio
que teria, a partida, melhores condicGes para ser alvo de manutencgGes regulares, tem vindo a
ser descurado e, consequentemente, tende a apresentar sinais preocupantes de degradacao.

Mas, infelizmente, o problema nao se confina aos edificios.

No que se refere a vertente dos trabalhos de engenharia civil, os dados conhecidos apontam
para uma expressdo ainda mais reduzida dos trabalhos de reparagdo/manutencdo. Na verdade
e por anadlise dos valores dos trabalhos realizados pelas empresas de Construcdo em 2006, o
valor desse tipo de obras nao ultrapassa os 10% do total de trabalhos realizados na area da
engenharia civil, a qual comporta o vasto leque de infra-estruturas existentes no nosso pais,
como as estradas, as pontes, as barragens, as linhas férreas, as condutas de agua e gas, as
redes eléctricas e de comunicacgdes, etc.

Pode assim avaliar-se até que ponto podem ficar comprometidos a seguranga e o bem-estar
de toda uma populacdo quando ndo é garantida a manutencdo em bom estado de
conservagao de toda essa rede de infra-estruturas.

Infelizmente, a populagdo portuguesa tem ainda bem presente na memoria a queda da ponte
de Entre-os-Rios, a qual, tendo alertado para o grave problema que é, em Portugal, a lacuna
existente em termos de manutencdo das nossas infra-estruturas, ndo parece ter sido ainda
suficiente para alterar os comportamentos.
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Imagem da ponte de Entre-os-Rios, apds o acidente ocorrido em 2001

Na verdade, em termos de concursos publicos, a informacdo disponivel aponta para que, na
década actual (2000/2008), menos de 30% do valor total adjudicado em trabalhos de
engenharia civil tenha correspondido a trabalhos de reparacdo/manutencdo das infra-
estruturas existentes, tornando-se assim clara a continuacdo da aposta na expansdo da rede
de infra-estruturas ja existente, em detrimento dos trabalhos relativos a sua manutencgao.

O ano de 2009 parece vir ainda agravar esta tendéncia pois, pela andlise dos dados relativos a
concursos publicos adjudicados ao longo do ano, verifica-se que apenas 18% do montante
entregue se refere a trabalhos de reparagdo/manutencdo.
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3 - ESTIMATIVA DO MERCADO POTENCIAL
3.1 - Mercado Potencial de Reabilitagao

A Construgdo tem tido um papel muito relevante no desenvolvimento econémico e social do
Pais. De facto, foi através dos investimentos em constru¢do que se dotou o pais de uma
melhor rede de infra-estruturas, que se desenvolveram as cidades e que se incrementaram os
servigos prestados as populagdes, designadamente nos dominios da educacado e da saude.

Assim e apenas na ultima década assistiu-se a um crescimento de cerca de 33% da rede
nacional de estradas, com o segmento das auto-estradas a registar um incremento bem mais
significativo (cerca de +240%) e a um acréscimo das linhas ferroviarias electrificadas de cerca
de 62%, com a via dupla a registar, no mesmo periodo, um crescimento superior a 28%.

Trajectéria semelhante foi observada ao nivel das redes de abastecimento de agua e de
drenagem de aguas residuais, com a populacdo servida pela rede publica de abastecimento de
agua a passar de 87,5%, em 1998, para 92%, em 2007. No que concerne a drenagem de aguas
residuais, a percentagem de populagdo servida pela rede publica era de 80%, em 2007, o que
representa um acréscimo de mais de 18% face a 1998, quando este indicador registava um
valor de 65,7%.

Ao nivel do parque habitacional, os resultados do Censos 2001 apontam para um aumento do
numero de alojamentos familiares cldssicos existentes em Portugal de +20%, na década inter-
censitaria, sendo que no que concerne ao numero de edificios o crescimento no periodo
1991/2001 foi de 10,4%.

No que respeita ao segmento dos edificios ndo residenciais, o nimero de metros quadrados
licenciados aumentou mais de 35%, em termos acumulados para o periodo 1998/2008, com o
licenciamento de edificios destinados ao segmento do turismo e ao segmento do comércio a
registarem acréscimos de cerca de 280% e 150%, respectivamente, no mesmo periodo.

Este cenario, assente num forte crescimento de obra nova ndo podera manter-se no médio-
longo prazo, dado que, neste momento, o pais ja se encontra dotado de uma boa rede de
acessibilidades, de um parque habitacional com uma dimensdo muito razodvel face a
populagdo existente e de uma rede satisfatéria de outras infra-estruturas necessarias ao bem-
estar das populagdes.

Este facto é confirmado pela evolucdo recente do sector da Construgdo, que regista, desde
2002, decréscimos consecutivos da sua producdo global, resultantes de quebras relevantes da
constru¢do nova, designadamente na producdo de edificios residenciais e de redugdes mais
ligeiras na construgao de edificios ndo residenciais e nas obras de engenharia civil.
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Ndo obstante as perspectivas futuras para a construgdo nova apontarem para uma trajectoria
menos favoravel do que a observada no passado recente, a verdade é que, em resultado da
dindmica muito positiva observada até 2002 na execucao de obras de construcao nova, o pais
estd equipado por um vasto conjunto de patriménio edificado e infra-estrutural que é
necessario manter e reabilitar para que continue a servir de forma eficiente as populagdes.

Neste ambito, a aposta no mercado de reabilitagcdo torna-lo-a, num futuro muito préximo, no
segmento mais dindmico do sector da Construgao.

3.2 - Edificios Residenciais

Procedeu-se a quantificacdo do parque habitacional existente em 2008 em Portugal com o
objectivo de aferir quais as suas necessidades de reabilitacdo e posteriormente retirar ilagées
qguanto a dimensdo do mercado potencial de Reparacdo e Manutengdo Habitacional.

A informacao utilizada como base de partida para essa analise foram os resultados do Censos
2001, complementados com os dados relativos as Estatisticas da Construcdo e da Habitacdo
dos anos de 2002 a 2008, publicados pelo Instituto Nacional de Estatistica (INE).

Como ja se afirmou, ndo existe em Portugal uma cultura de preservacdo do patrimdnio
edificado. De facto e apesar da previsdao no Regime Juridico da Urbanizacdo e da Edificacdo da
exigéncia legal de proceder a obras de conservagao ordindria do edificado em cada 8 anos, a
verdade é que da analise dos dados do Censos 2001 se verifica que essa exigéncia ndo tem
estado a ser cumprida pela esmagadora maioria dos proprietarios.

Assim e a data do Censos 2001, cerca de 41% do total do parque edificado apresentava
necessidades de reparagdo, sendo que dessa parcela 7,2% foram considerados como muito
degradados e 12,6% necessitavam de grandes intervengdes.

Com base nesta realidade e seguindo a metodologia referida em anexo, conclui-se que,
considerando que em 2008 o stock habitacional se situava em cerca de 854 milhdes de metros
quadrados, as necessidades de reabilitagdo nos edificios habitacionais atingem mais de 295
milhdes de m? (isto é, cerca de 34%).

A maior parcela das necessidades de reabilitacdo apuradas respeita a pequenas reparagoes,
(cerca de 59%), sendo que a restante, cerca de 41%, respeita a reparacdes médias e grandes.
Ainda segundo os dados obtidos, a area dos edificios muito degradados representava, em
2008, cerca de 2,9% da superficie total dos pavimentos habitacionais.
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Perante este stock e tendo presente os valores médios relativos as obras de reabilitacdo
desenvolvidas ao abrigo do Programa Recria, estima-se que o mercado de reabilitacdo na
vertente habitacional ascenda a cerca de 74 mil milhGes de euros.

Para além do stock estimado ha ainda a considerar uma parte do patriménio edificado que,
embora em bom estado de conservagdo, necessita periodicamente de intervencbes de
manutencdo. Este tipo de intervencdes, consideradas ligeiras, ira gerar um fluxo anual de
trabalhos de reabilitacdo de cerca de 535 milhGes de euros (consultar nota metodoldgica
disponivel em anexo).

3.3 - Edificios nao Residenciais

Na vertente dos edificios ndo residenciais, onde se incluem os edificios afectos as diversas
actividades econdémicas e todos os edificios publicos necessarios a prestacao de servigos
publicos (saude, educagdo, seguranca, defesa, entre muitas outras dreas), a quantificacdo das
necessidades de repara¢do é muito mais dificil visto ndo existirem dados cadastrais deste tipo
de construgdes.

De facto e apds intensa pesquisa verificou-se que relativamente aos edificios ndo residenciais
privados ndo existem levantamentos estatisticos e que, no que concerne aos edificios ndo
residenciais publicos, esta agora a decorrer uma operacdo de Recenseamento dos Imdveis da
Administracdo Publica, que deverd estar concluida apenas em 2012.

No entanto, basta observar a realidade que nos rodeia para se concluir que a construgao de
edificios ndo residenciais tem registado um aumento muito significativo. De facto e a par da
forte expansdo registada pelos parques empresariais, parques industriais, pelos centros
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comerciais e “retail centers” ao longo do Pais, os edificios afectos ao turismo tém também
conhecido uma forte expansao.

Na vertente publica, tém emergido nos ultimos anos novos hospitais, novos estabelecimentos
de ensino e também novos tribunais.

Esta realidade é corroborada pelos dados estatisticos que apontam para significativos
acréscimos, no periodo 1998/2008, da area licenciada de edificios destinados ao comércio,
turismo e industria e pelos dados relativos aos concursos publicos de edificios ndo residenciais
gue nos ultimos anos registaram taxas de crescimento superiores a 20%.

Foi, pois, necessario estimar ndo so o parque do edificado ndo residencial, mas também as
necessidades acumuladas de reabilitagao.

Dada a natureza dos dados que se encontram disponiveis, os métodos de estimacdo
adoptados para o parque ndo residencial privado e publico sdo significativamente distintos.

3.3.1 — Privados

Tendo presente que os dados disponiveis sobre stock se referem apenas a edificios
habitacionais, utilizou-se como base de estimacdo para o stock de edificios ndo residenciais
privados a estrutura ja apurada para a superficie dos pavimentos habitacionais por
necessidades de reparacao e por época de construcao.

Foram ainda analisados os dados das Estatisticas da Construgao e Habitacdo relativos a area
dos pavimentos dos edificios concluidos para habitacdo e para ndo residencial.

Os resultados obtidos apontam para uma drea total de edificios nao residenciais superior a 260
milhGes de metros quadrados, sendo que destes cerca de 101 milhGes tém necessidades de
reparacao. Os edificios muito degradados totalizam cerca de 9 milhdes de metros quadrados.
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Tendo por base os mesmos indicadores de custo utilizados para a estimativa do montante
global do mercado de reabilitagdo habitacional, podemos concluir que no segmento nao
residencial privado o potencial de reabilitacdo ascende a cerca de 26 mil milhGes de euros.

No que concerne ao fluxo anual de conservagdo/manutencdo corrente e assumindo os
mesmos pressupostos apresentados para a vertente habitacional, estima-se que este ascenda
a mais de 153 milhdes de euros (consultar nota metodoldgica disponivel em anexo).

3.3.2 — Publicos

Tal como ja foi referido, neste segmento deverdo estar incluidos os edificios que em grande
maioria sdo propriedade das Administracdes Central, Local e Regional e que estdo afectos a
prestacdo de servicos de utilidade publica.

Apds uma pesquisa exaustiva de dados relativos a este patriménio edificado e que se veio a
revelar infrutifera, decidiu-se utilizar como base para a quantificacdo destas infra-estruturas
alguns dos indicadores publicados no relatério semestral (12 semestre de 2009) do Sistema de
Informacdo de Imdveis do Estado, que foram complementados com informagdo relativa ao
numero de funcionarios publicos.

Nestes termos, a estimativa relativa a superficie dos edificios ndo residenciais publicos,
propriedade da Administragcdo Publica, atinge um valor superior a 57 milhdes de metros
guadrados.

Considerando que o perfil do proprietario publico ndo difere do do proprietdrio privado no que
se refere as intervencdes de reabilitacdo e utilizando os valores ja estimados para os custos
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relativos a estes trabalhos, podemos concluir que o potencial de reabilitacdo neste segmento
de mercado ascende a cerca de 6 mil milhdes de euros.

Em termos de fluxo anual para a manutengdo/conservagdo corrente, estima-se com os
pressupostos assumidos para os restantes segmentos dos edificios que se atinjam os cerca de
33 milhoes de euros (consultar nota metodoldgica disponivel em anexo).

3.4 — Eficiéncia Energética em Edificios Residenciais

O SCE - Sistema Nacional de Certificacdo Energética e da Qualidade do Ar Interior nos Edificios,
conjuntamente com o RSECE - Regulamento dos Sistemas Energéticos de Climatizagdo em
Edificios e com o RCCTE - Regulamento das Caracteristicas de Comportamento Térmico dos
Edificios, constituem os pilares da politica nacional no que se refere ao desempenho
energético dos edificios.

A aplicagdo destes regulamentos visa minimizar o consumo energético dos edificios, através de
medidas de racionalizacdo energética e de incentivo a utilizacdo de fontes de energia com
menor impacte ambiental.

A nova regulamentacdo técnica abrange, para além dos edificios novos, os edificios existentes
sujeitos a grandes obras de reabilitacdo e de ampliacdo e os edificios de servicos sujeitos a
auditorias periddicas.

A “materializagdo” do SCE é feita através do Certificado Energético e da Qualidade do Ar
Interior, obrigatério quando do pedido de licenga de utilizagdo dos edificios novos e no
momento da venda ou locagdo de edificios existentes.

A criagdo do SCE resulta da transposicdo para a ordem juridica portuguesa da Directiva
2002/91/CE, relativa ao desempenho energético dos edificios, que reconhece que esta
questdo é parte fundamental no conjunto de politicas e medidas que visam o cumprimento
dos compromissos assumidos no ambito do Protocolo de Quioto.

A Unido Europeia assumiu o compromisso de reduzir as suas emissdes de Gases com Efeito
Estufa (GEE) em 8% no periodo 2008-2012, tendo a redugdo das emissOes em cada pais
membro sido acordada sob o chamado EU Burden Sharing Agreement. Este acordo permite a
alguns paises aumentarem as suas emissdoes de GEE face ao ano base (1990), desde que tal
aumento seja compensado pela reducdo das emissGes noutros.

Os paises da Unido Europeia que podem, mediante este acordo, aumentar as suas emissoes de
GEE relativamente ao observado em 1990 sdo a Irlanda, a Grécia, a Espanha, Portugal e a
Suécia.
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Em 2000 Portugal ja tinha excedido o limite de aumento de que dispunha até 2012, vendo-se
na contingéncia de reduzir significativamente as suas emissdes, ao invés de gerir o seu
aumento, como teria sido desejavel.

Uma parte muito importante das emissdes de GEE advém da combustao de combustiveis
fdsseis para producdo de electricidade. De acordo com os dados do Eurostat, o consumo final
de energia em Portugal cresceu, em termos médios anuais, 3,3% no periodo entre 1995 e
2005. Na UE27, e no mesmo periodo, o crescimento foi de apenas 1,1%.

Regista-se, no entanto, uma significativa diferenca entre o peso das familias no consumo final
de energia em Portugal e na UE27, sendo de 17% no nosso pais contra 27% na UE27. Este
padrdo poderd, no entanto, alterar-se muito rapidamente.

De facto, entre 1995 e 2005, a taxa média de crescimento anual do consumo de energia final
das familias portuguesas foi de 2,2%, muito acima dos 1,0% registados na UE27.

A manter-se o significativo aumento do grau de penetracdo de equipamentos de climatizacdo
no sector residencial verificado nos ultimos anos, é certa a aceleragcdo da taxa de crescimento
do consumo energético das familias.

Por outro lado, é notéria a evolucdo desfavoravel da “performance” do nosso pais na forma
como utiliza a energia que consome. Entre 1994 e 2005 registou-se um aumento da
intensidade energética da economia portuguesa, contrariamente ao ocorrido quer na UE15,
guer na UE27. Tal significa que estamos a utilizar cada vez mais energia para produzir o mesmo
nivel de riqueza.

Os edificios sao vistos como um dos sectores onde se poderdo obter ganhos importantes ao
nivel dos consumos energéticos, razdo pela qual se assiste a um esforco a nivel europeu para
combater a ineficiéncia energética.

O impacto mais evidente do SCE sobre o parque residencial existente manifesta-se através da
obrigatoriedade destes apresentarem um Certificado Energético quando da sua venda ou
arrendamento.

Apesar de ndo existir qualquer obrigatoriedade dos proprietarios procederem a realizacdo de
obras tendo em vista a melhoria do desempenho energético do edificio, partimos do principio
de que existem vantagens objectivas que podem tornar essa decisdo bastante favoravel.

Um dos argumentos mais decisivos serd a evidéncia de que o investimento inicial é
recuperavel num periodo de tempo relativamente curto, considerando o periodo de vida util
de um edificio.

(23
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Outros, como a redugdo do impacte do consumo energético dos edificios sobre o ambiente, a
melhoria da qualidade do ar interior dos edificios e consequente melhoria da saude dos seus
ocupantes, serdo porventura aqueles que mais dificilmente estardo na base duma decisao
deste tipo, visto a sua tradugcdo monetaria ser de mais dificil apreensdo pelo utilizador do
edificio ou pelo investidor.

Qual a dimensdao do parque habitacional que tendencialmente poderd ser objecto de
“requalificacdo” energética? Nao serdo necessariamente os fogos para os quais seja necessario
solicitar um Certificado de Desempenho Energético.

A data do Censos 2001 existiam em Portugal 3.160.043 edificios, aos quais correspondiam
5.019.425 alojamentos familiares classicos. O parque edificado era relativamente recente,
tendo cerca de 57% dos edificios sido construidos apds 1971.

Apesar do senso comum parecer dizer-nos que a probabilidade de um edificio comprometer o
conforto térmico dos seus ocupantes a medida que se verifica a degradagao de alguns dos seus
elementos construtivos, ndo foi possivel estabelecer uma correlagdo entre as necessidades de
reparacdo de um edificio (ou o estado de conservagdo do mesmo) e o seu desempenho
energético.

Para efeitos de estimativa do potencial de trabalhos associados a melhoria da eficiéncia
energética do edificado residencial, o universo considerado foi o parque habitacional existente
a data do Censos 2001, tendo-se procedido posteriormente a algumas correc¢cdes com vista a
quantificacdo do edificado construido no periodo pds censitario (2001 a 2006).

Foi considerado um universo de cerca de 3,3 milhdes de edificios a que correspondem pouco
mais de 5,5 milhGes de alojamentos familiares classicos. Destes, aproximadamente 50% foram
tidos como potencial alvo de realizagdo de obras de requalificagio energética. Esta
percentagem varia entre os 10% e os 75%, dependendo da época de construgdo dos edificios.

O estado de conservagao do parque edificado nao foi directamente equacionado.

A estimativa do potencial de reabilitacdo energética baseou-se na quantificacdo do valor das
obras previsivelmente mais frequentes em processos de requalificagdo energética de um
edificio (isolamento térmico das paredes e da cobertura e intervengbes a nivel dos
envidragados).

Ndo foram consideradas as seguintes intervengdes: colocacdo de colectores solares para
aquecimento de aguas sanitdrias, proteccdo térmica das canalizagbes de dgua quente,
substituicao de esquentadores por caldeiras, modernizacao e correcto dimensionamento das
instalacGes eléctricas e a colocacdo de estores exteriores em edificios que ndo os tenham ou
nos quais os existentes estejam em mau estado.
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De acordo com os nossos calculos, o mercado potencial deverd situar-se entre 11.333,7
milhGes de euros e 14.355,4 milhdes de euros, a que corresponde um investimento por fogo
na ordem dos 5.000 euros.

By

Para além dos custos financeiros associados a “requalificacdo” energética de um edificio
existente, que normalmente implica trabalhos mais complexos e dispendiosos, deverao ter-se
em consideracdo a existéncia de custos “indirectos”.

A titulo de exemplo considerem-se os seguintes:

— ainutilizacdo do espaco enquanto se procede aos trabalhos de reabilitacao;

— a necessidade de se obter a concordancia dos conddminos em edificios
multifamiliares;

— o dispéndio de tempo na seleccao da empresa que fard as obras, em acordar um valor
para a obra, acompanha-la, etc.;

— apossivel limitacdo das técnicas disponiveis.

E imperativo n3o esquecer que o investimento apenas se concretizard caso seja
economicamente rentavel para o investidor, qualquer que ele seja, e partindo do principio de
gue aquele dispde dos meios de financiamento adequados.

A andlise da viabilidade financeira do investimento em edificios verdes, ditos energeticamente
eficientes, dever3, por sua vez, ter em consideracao dois factores.

O primeiro é aquele a que decidimos chamar de “beneficios sociais ou colectivos”. Estes
resultam de um conjunto de impactos positivos sobre a sociedade decorrentes da existéncia
de um parque edificado energeticamente eficiente, nomeadamente:

— aredugdo da emissdo de gases com efeito estufa;

— apoupanga de recursos naturais;

— amelhoria das condigdes de habitabilidade e de saude dos utilizadores dos edificios.

O segundo sdo os ganhos individuais devendo ser este o mais determinante no processo de

tomada de decisdo. Revestem a forma de ganhos individuais:

— ovalor de mercado do imdvel/maior absor¢do pelo mercado;
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— o0 reconhecimento publico do mérito/qualidade da construcdo, actuando também
como factor diferenciador (a semelhanga dos “projectos de autor”);

— areducao da factura energética.

De acordo com um trabalho realizado pela ADENE — Agéncia para a Energia e pela DGEG —
Direc¢do Geral de Energia e Geologia, o impacto da certificacdo sobre o consumo de energia
final devera ser de 1.309kWh ano/fogo. Assumindo um custo da energia de 0,1143 €/kWh, a
poupanca para o utilizador serd de 150€/ano, ou seja, 12,50€/més.

Aqui reside um dos pontos criticos da viabilidade financeira do investimento na eficiéncia
energética dos edificios. Como se sabe, o preco da energia é fixado administrativamente,
estando sujeito a condicionantes de natureza politica.

Este facto torna qualquer analise custo-beneficio quase impossivel, pois sendo o preco da
energia “subsidiado” corre-se o risco do investimento ultrapassar irremediavelmente os
beneficios (leia-se poupanca na factura energética) pelo simples facto do preco da energia ndo
reflectir o verdadeiro custo da sua producdo, transporte e distribuicdo.

No ambito deste trabalho nao foi possivel estabelecer uma relagdo inequivoca entre a classe
de eficiéncia energética dos edificios e o consumo final de energia e respectiva valorizacao
(expressa em unidades monetarias, com significado para o utilizador).

A primeira é avaliada em funcdo das necessidades de energia para aquecimento,
arrefecimento e preparacdo de aguas quentes sanitdrias; o segundo engloba consumos que
nada tém a ver com a classe de eficiéncia energética do edificio, como a iluminagdo ou a
utilizacdo de diversos equipamentos, aos quais estd associada uma forte componente
comportamental.

Assim, a andlise da viabilidade financeira do investimento em requalificacdo energética devera
ser realizada caso a caso, através dum levantamento rigoroso dos consumos energéticos de
cada familia, dando particular ateng¢do a sua distribuicdo entre os diversos tipos de utilizagao.

Como é 6bvio, o comportamento das familias é essencial na reducdo do consumo energético.
Como alguém disse, “a energia que mais se economiza é aquela que ndo se consome”.

A adopc¢do de medidas de melhoria de eficiéncia energética, sobretudo em edificios existentes,
pode apresentar-se como um investimento avultado para a maior parte das familias.

O Portugal Eficiéncia 2015 - Plano Nacional de Ac¢do para a Eficiéncia Energética, que a data
da conclusdo deste trabalho se encontrava em discussdo publica, prevé a adop¢do de um
Programa denominado “Fiscalidade Verde”.
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O principal objectivo deste programa é, no ambito dos esfor¢os nacionais para a eficiéncia
energética, utilizar a fiscalidade como mais uma ferramenta de incentivo a procura de
equipamentos ou materiais energicamente mais eficientes.

Esta igualmente prevista a criacdo de um “Fundo de Eficiéncia Energética”, que acolhera um
conjunto de incentivos a adop¢do de medidas de eficiéncia energética, em vdrios dominios,
com especial atencao para a reabilitacao urbana.

A introdugdo do SCE, uma das varias frentes para combater a emissdao de GEE e as altera¢Oes
climaticas, representa certamente uma oportunidade para o desenvolvimento do sector da
Construcao.

E necessdrio, no entanto, estar igualmente consciente dos riscos e desafios que o Sector tem
pela frente neste dominio.

Oportunidades

Podem elencar-se:

o desenvolvimento de novas tecnologias em parceria com outros sectores da
sociedade, nomeadamente universidades e centros de investigacao;

— o0 aumento da qualidade do produto construgao;

— o maior valor acrescentado do produto construcdo;

— amelhoria da imagem do Sector;

— aclarificacdo das regras de concorréncia;

— novos nichos de actividade: reabilitagcao energética dos edificios, energias renovaveis,

prestacao de servigos de manutencao.

Riscos

— insuficiente informagdo do lado da procura sobre as vantagens de um edificado
energeticamente eficiente;
— a falta de conhecimento sobre as tecnologias existentes e/ou auséncia dos skills

necessarios para as utilizar.
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Desafios
Merecem destaque:

— a alteracdo de comportamentos (por parte dos promotores, projectistas, autoridades
publicas e utilizadores);

— avalorizacdo da energia;

— a consideracdo do factor “Ciclo de Vida dos Edificios” nos processos de tomada de
decisdo;

— a adopgdo de abordagens integradas (minimizacdo dos efeitos negativos da
fragmentacdo da cadeia de valor);

— tornar a eficiéncia energética uma opcao viavel em todos os edificios;

— a formacgdo dos trabalhadores e, em alguns casos, adaptacdo do quadro técnico das

empresas.

3.5 - Patriménio Monumental

O patrimdénio monumental existente em Portugal é outro dos segmentos cuja inventariacao é
deficiente, tornando por conseguinte muito dificil a percepc¢ado da sua real dimensao.

Segundo o estudo, “Forrehabil”, Leonardo da Vinci, publicado em 1998 (2), sobre o mercado de
reabilitacdo de todo o patrimdnio edificado em Portugal, o nosso patriménio monumental é
constituido por mais de 1200 conjuntos arrolados como Monumentos Nacionais e de Interesse
Publico, Valor Concelhio e em Vias de Classificagdo.

Assumindo que nos ultimos dez anos ndo houve alteragdes significativas no ndmero de
elementos que constituem este acervo de patrimdnio classificado e que o nivel de reabilitacdo
exigido se manteve, estima-se que o valor do mercado de reabilitacio neste segmento
ascenda a 30,6 mil milhdes de euros a precos de 2008 (nota metodoldgica disponivel em
anexo).

’ Forrehabil - projecto integrado no Programa Leonardo da Vinci, elaborado por uma equipa liderada
pela Associacdo Industrial Portuguesa e de que a AECOPS fez parte.
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3.6 - Infra-Estruturas

Os investimentos em infra-estruturas permanecem no topo das prioridades da politica
econdmica do Executivo.

Efectivamente, projectos como os relativos a introducdo da Rede Ferrovidria de Alta
Velocidade, a construcao do Novo Aeroporto para servir a cidade de Lisboa e a construcdo da
Terceira Travessia do Tejo em Lisboa sdo para prosseguir, segundo a estratégia do Governo.

Mas para além dos novos investimentos previstos para o médio — longo prazo, desenvolveram-
se ao longo dos ultimos anos diversas infra-estruturas, desde as rodoviarias, que durante
varios anos assumiram o perfil mais dindmico do segmento da engenharia civil, passando pelas
ferroviarias, pela expansdo da rede do Metropolitano de Lisboa, pela construgdo do Metro
Ligeiro de Superficie do Porto e pela expansdo de portos e aeroportos, entre outras, que
constituem hoje o patrimdnio infra-estrutural do nosso pais.

Perante este cendrio, os investimentos em manutencdo e reabilitacdo das infra-estruturas
existentes assumem também grande relevancia, contribuindo para a manutencdo do bem-
estar das populacdes e da melhoria das condi¢cdes de competitividade do territdrio, resultante
de uma politica de investimentos direccionada para o desenvolvimento das acessibilidades
internas e para o exterior.

3.6.1 - Rede Rodoviaria

A politica de transportes, preconizada pelos diversos Governos, valorizou no passado recente a
expansdo do modo rodovidrio, implicando o crescimento da rede rodoviaria nacional.

Esta forte expansao facilitou as acessibilidades internas ao nivel de pessoas e bens e contribuiu
para minimizar o efeito negativo inerente a localizacdo periférica do nosso Pais.

Neste contexto, foram implementados os Planos Rodovidrios (PRN — Plano Rodoviario
Nacional), que vieram definir a rede rodovidria nacional, constituida pelas redes principal e
complementar. O primeiro PRN foi implementado em 1985, estando actualmente em vigor o
aprovado em 1998 e que tem vindo a sofrer pequenos ajustamentos, sendo que a Ultima
revisdo foi efectuada em 2003.

A forte dinamica conhecida nos ultimos anos por este segmento de mercado, resultou num
patrimoénio de milhares de quilémetros de vias rodovidrias constituido pelos itinerarios
principais e complementares e pelas estradas nacionais, regionais, municipais e arruamentos.
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Relativamente as necessidades de reabilitacdo e ndo sendo conhecido nenhum levantamento
sobre as mesmas, sabe-se que este tipo de infra-estrutura carece de dois tipos de intervencao:

- Conservacao periddica - consiste na reabilitacdo dos pavimentos e das obras de arte, repondo
as caracteristicas iniciais, dependendo do ciclo de intervencao, fundamentalmente, do volume
e tipo de trafego, do tipo de pavimento e da localizacdo da via. Contudo, este tipo de
intervencao devera ser executado periodicamente num intervalo de 10 a 12 anos.

- Conservacdo Corrente — consiste em intervengdes continuas na rede destinadas a manter as
condicdes de circulagcdo e seguranca, através da realizacdo de intervencdes diversas na estrada
e zona adjacente: tratamento superficial dos pavimentos, limpeza dos érgdos de drenagem,
selagem de fendas, tapagem de covas, ceifa da vegetacao.

Torna-se entdo necessario quantificar as necessidades de reabilitacdo de toda a rede viaria
existente em Portugal. Assim, partindo dos dados publicados pelo Instituto Nacional de
Estatistica relativos a extensdo da rede rodovidria nacional, complementados com os
resultados estimados para a extensao das estradas municipais e para os arruamentos urbanos,
chegou-se a uma estimativa para a totalidade da rede vidria portuguesa de cerca de 70.000
quildmetros de extensao, da qual cerca de 2.712 quildmetros respeitam a auto-estradas.

Rede de Estradas

(Unidade: Km)

Auto-Estradas Rede Rede Estradas Estradas Regionais,
Fundamental | Complementar | Nacionais | Municipais e Vias Urbanas

2008 2.712 465 490 4914 61.150

Fonte: Estatisticas dos Transportes — 2008, INE; AECOPS.

Com base nos valores disponibilizados pela Estradas de Portugal, E.P. para os trabalhos de
conservagao periddica e conservagao corrente e assumindo alguns pressupostos quantos as
grandes necessidades de reparacdo, estima-se que o stock das necessidades de reparagdo
neste segmento ascenda a mais de 6,7 mil milhdes de euros.

Para além desse stock, a conservagao corrente deverd gerar um fluxo de 439,7 milhGes de
euros por ano (consultar nota metodoldgica disponivel em anexo).

3.6.2 - Obras de Arte (Pontes e Viadutos)

Segundo informagdes disponibilizadas pela Estradas de Portugal existem cerca de 6.000
estruturas inventariadas nesta vertente, sendo que 4.833 estdo sob a responsabilidade dessa
entidade.
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Relativamente ao estado de conservagdo, a informacdo disponibilizada aponta para que das
3.502 obras inspeccionadas pela EP cerca de 170 necessitam de interven¢des, as quais deverdo
ser efectuadas durante os préximos quatro anos.

Considerando a totalidade de obras de arte existentes estima-se que existirdo neste momento
cerca de 291 estruturas a necessitar de intervengdes mais profundas.

Assim e assumindo alguns pressupostos quanto ao valor médio de reabilitacdo deste tipo de
infra-estruturas, o mercado potencial de reabilitacdo no segmento das obras de arte sera de
cerca de 1,6 mil milhées de euros.

A este valor acresce ainda o montante despendido anualmente com as pequenas intervencoes,
e que se estima atingir cerca de 240 milhdes de euros (nota metodoldgica disponivel em
anexo).

3.6.3 - Rede Ferroviaria

As orientacOes estratégicas recentes da politica europeia de transportes apontam para o
favorecimento do modo ferrovidario em detrimento do rodovidrio, por razdes de maior
sustentabilidade econdmica (menor intensidade energética) e ambiental.

Os investimentos em ferrovia sdo significativamente mais avultados do que os investimentos
em rodovia e mais prolongados no tempo, o que leva a que os desenvolvimentos da rede
ferroviaria produzam os efeitos pretendidos apenas a médio prazo.

Seguindo esta tendéncia, em Portugal tem-se assistido a investimentos significativos nesta
area. Contudo, na ultima década, a dimensdo da rede ferrovidria registou apenas um muito
ligeiro acréscimo, ndo constituindo ainda os cerca de 2.842 quildmetros de linhas em utilizagao
uma alternativa eficaz ao transporte rodovidrio de passageiros e mercadorias.

Alteragdes mais significativas foram observadas na extensao das linhas electrificadas e da via
dupla ou superior que, segundo os dados publicados pelo INE, vém registando, desde 2002,
aumentos significativos.
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Rede Ferrovidria
(Unidade: Km)

Extensdo das linhas (Km) 2008
Linhas em utilizagdo 2 841,6
Linhas Electrificadas 1460,3

Via dupla ou superior 607,3

Via Unica 853,0

Linhas N3o Electrificadas 13813

Fonte: Estatisticas dos Transportes 2008, INE; Relatdrio e Contas 2008, REFER

Relativamente a ferrovia ligeira, que inclui os sistemas de Metropolitano de Lisboa e Porto, a
mesma tinha em 2008 uma extensdo total de cerca de 133 quildmetros (37,7 quildémetros em
Lisboa e 95 quilémetros no Porto), resultado de um elevado nivel de investimentos efectuados
desde 2000.

N3o obstante os investimentos ainda necessarios para transformar o transporte ferroviario
numa alternativa vidvel ao rodoviario, tem que se equacionar as necessidades existentes de
manutencdo e reabilitacdo desta infra-estrutura.

Os dados disponiveis sobre necessidades de reabilitacdo neste segmento sdo também muito
escassos, sendo que nada se sabe sobre as linhas nado electrificadas, que apesar de estarem a
ser utilizadas nunca sdo referenciadas nos documentos existentes sobre infra-estruturas
ferroviarias.

No que concerne as linhas electrificadas existe efectivamente alguma informagao,
designadamente extensdo, trogos em requalificagdo e modernizagdo e investimentos
envolvidos.

Assim e ndo existindo dados concretos sobre as necessidades efectivas de reabilitacdo nesta
vertente, se considerarmos a informag¢do disponivel sobre os trabalhos de requalificagao e
modernizag¢do podemos inferir algo sobre qual o volume de necessidades de reabilitacdo.

Neste contexto, temos conhecimento que das obras de requalificacgdo e modernizagdo
previstas para a Linha do Norte ja foram efectuadas cerca de 2/3 das obras programadas, que
na linha da Beira Alta ja terminaram as obras de requalificacdo da via, na linha da Beira Baixa
estdo em curso intervengdes nos trocos Mouriscas A - Castelo Branco, Castelo Branco — Vale
de Prazeres, Vale de Prazeres — Covilhd e Covilhd — Guarda, numa extensao de mais de 100
quilémetros. Por sua vez na linha do Sul estdo em curso as obras relativas a variante de Alcacer
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(ligagdo Sines/Elvas) e na linha do Douro falta requalificar o tro¢o entre Marco de Canaveses e
a Régua numa extensao de 43 quildémetros.

Considerando todo este conjunto de obras podemos concluir que estamos em presenga de um
volume considerdvel de trabalhos de requalificacdo, embora mais numa vertente de
requalificacdo e moderniza¢do das estruturas ja existentes. Este mercado ganha ainda uma
maior relevancia se se contabilizarem as necessidades de manutencdo corrente da restante
infra-estrutura.

Assim e tendo por base os valores disponibilizados para interven¢des de modernizacao da
estrutura de via dupla (recuperacdo de plataformas, recuperacdo da super-estrutura,
substituicdo da catenaria e substituicdo dos mdédulos de telecomunicagées), de via Unica e os
valores dos investimentos programados pela REFER para a requalificacdo dos trocos a serem
intervencionados na linha da Beira Baixa, concluimos que o stock de obras de requalificagcdo da
estrutura ferrovidria ascende a cerca de 604 milhGes de euros (nota metodolégica disponivel
em anexo).

Se tivermos presente que o valor anual dos gastos em Conservagdo/Manutengdo da estrutura
efectuadas pela REFER, foi em média, no periodo 2005/2008, de cerca de 97 milhdes de euros,
o fluxo anual devera atingir um valor muito significativo, jd que vai incluir ndo sé os trabalhos
de conservacdo/manutencdo corrente, mas também uma parcela das intervengbes de
requalificacao.

3.6.4 - Redes de Abastecimento de Agua e de Drenagem de Aguas Residuais

O abastecimento de agua as popula¢des e o tratamento de dguas residuais e dos residuos
solidos urbanos sdo essenciais a saude publica, ao bem-estar das populagdes, a protec¢ao do
ambiente e as actividades econdmicas. Neste contexto, um projecto que tenha como objectivo
aumentar a capacidade e a eficiéncia nestas dreas assume um elevado interesse econdmico e
social.

O projecto relativo a criagdo da “auto-estrada da agua” tinha como data prevista de conclusao
2008, surgiu como uma nova filosofia no abastecimento de agua as popula¢des e prevé a
interliga¢do de todos os sistemas do Pais, ligando as regides norte e sul de Portugal.

Este novo sistema, extensivel também ao saneamento basico, devera tornar o abastecimento
mais eficiente, permitindo uma intervencdo mais rapida e eficaz em caso de falhas,
respondendo assim as exigéncias crescentes dos consumidores.

O projecto, a ser desenvolvido em varias fases, oferece oportunidades em diversas areas,
designadamente nos trabalhos de reabilitagdo e manutencao.




O Mercado da Reabilitacéo

Foi com base nesta realidade que se desenvolveram as estimativas de cdlculo da dimensao da
rede de distribuicdo de agua e da rede de drenagem de &aguas residuais, para numa fase
posterior se conseguir quantificar, com base em trabalhos tipo desenvolvidos pelas empresas,
o potencial de reabilitacdo inerente a esta infra-estrutura.

Assim e segundo estimativas da AECOPS, o potencial de reabilitacdo deste mercado devera
ascender a cerca de 2 mil milhGes de euros (nota metodoldgica disponivel em anexo).

Relativamente ao fluxo anual de manutencdao corrente desta infra-estrutura, ndo existem
dados para se poder inferir sobre o montante anual despendido.

3.6.5 - Portos

A localizagdo geografica de Portugal tem sido sempre apontada como um factor de
competitividade do nosso pais no espaco europeu, dada a extensdo da nossa frente maritima
atlantica, que leva a que a Zona Econdmica Exclusiva portuguesa seja considerada como uma
das maiores do mundo.

A localizacdo periférica (pais mais ocidental da Europa) cria condi¢bes para Portugal se
transformar numa plataforma logistica, quer no ambito do comércio de mercadorias, quer no
ambito do fluxo de passageiros.

Neste contexto e dada a confluéncia no espaco portugués de varias rotas maritimas atlanticas,
o desenvolvimento do transporte maritimo assume grande relevo e constitui uma janela de
oportunidade para Portugal se afirmar no espago europeu.

De facto, um dos projectos prioritarios a desenvolver no ambito da Rede Transeuropeia de
Transportes respeita a criagdo de uma “auto-estrada do mar” e a sua concretizagdo prevé o
desenvolvimento de diversas infra-estruturas portudrias em diversos paises, entre os quais
esta Portugal.

Outra vertente, ndo menos importante, é a relativa aos portos de passageiros. Dadas as suas
excelentes condi¢Ges climatéricas, Portugal tem vindo a afirmar-se como um destino turistico
de eleigdo, o que levou a que o numero de turistas que visitam o nosso pais e que entram por
via maritima (barcos de cruzeiro) aumentasse substancialmente nos ultimos anos.

Portugal tem uma dotagdo considerdvel de infra-estruturas portuarias, onde se incluem os
portos de mercadorias, de passageiros (por transporte maritimo e fluvial) e de pescas.

A totalidade de infra-estruturas neste segmento compreende, segundo as Estatisticas dos
Transportes de 2008, publicadas pelo INE, 22 portos comerciais, 4 portos de passageiros por
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via maritima e 18 cais de passageiros transportados por via fluvial, bem como 162 portos de
pesca, segundo os dados do INE relativos as Estatisticas da Pesca.

De facto, o acervo de infra-estruturas portudrias é muito significativo e ndo é esperado que
venha a ser incrementado em nimero, mas podera vir a conhecer uma expansdao em termos
de dimensao.

Todo este patrimdnio esta em utilizacdo, gerando por isso recursos para a nossa economia.
Nesta perspectiva, existe também neste segmento a necessidade de manter tais estruturas, de
modo a continuarem operacionais para os fins a que se destinam.

Os indicadores disponiveis ndo sdo suficientes para inferir directamente sobre o potencial do
mercado de reabilitacdo ao nivel das estruturas portuarias.

Assim e uma vez mais, foi necessdrio proceder a uma estimativa que teve como base valores
recolhidos junto das empresas relativos a obras de reabilitacdo em cada um dos segmentos
portuarios - mercadorias, passageiros e pescas.

A extrapolacdo dos valores obtidos para a totalidade das infra-estruturas, através de alguns
indicadores publicados pelo INE (ver nota metodolégica, em anexo) aponta para uma
estimativa de reabilitagdo num montante superior a 270 milhGes de euros.

Estes trabalhos terdo que ser complementados com as obras de manutencdo corrente que,
segundo os dados disponibilizados, estima-se que ascendam a cerca de 4 milhGes de euros.

E nossa convicgdo que este montante estimado estara muito abaixo do valor que estas infra-
estruturas geram em necessidades de reabilitacdo, ja que devido a falta de informagado nao
foram consideradas todas as estruturas elencadas anteriormente.

Esta ideia é reforcada pela existéncia de toda uma panédplia de estruturas maritimas,
designadamente docas e portos de recreio, estando catalogados no IPTM (Instituto Portuario e
de Transportes Maritimos, I.P.) 22 marinas, 7 portos e 6 docas de recreio, sobre as quais ndo
existe quaisquer tipo de dados referentes a reabilitagdo, ndo tendo por essa raziao sido
consideradas na estimativa efectuada.

3.6.6 - Aeroportos

A facilidade de mobilidade dos cidaddos é uma das caracteristicas mais relevantes das
sociedades actuais. E comum saber que qualquer executivo foi a uma reunido a Bruxelas, a
Paris ou ao Luxemburgo e que a noite estava de volta a sua residéncia, junto da sua familia.
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Esta facilidade resulta do forte desenvolvimento registado no transporte aéreo nos ultimos
anos, que veio também responder as necessidades resultantes do incremento registado no
ndmero de turistas.

Este desenvolvimento é traduzido pelo aumento do niumero de rotas comerciais, do nimero
de companhias aéreas a operar em cada aeroporto e do numero de passageiros
movimentados.

Perante este cendrio, em Portugal foi necessdrio proceder a transformacdo das estruturas
aeroportudrias existentes por forma a dar uma resposta eficiente as necessidades que advém
desta nova realidade.

Foi nesta base que se assistiu recentemente a construgdo de um novo terminal de carga e de
um novo terminal de passageiros no aeroporto da Portela, em Lisboa, e a expansdo do
aeroporto do Funchal.

Segundo as estatisticas da CIA, Portugal possui 65 infraestruturas aeroportudrias, das quais 43
possuem pistas pavimentadas, sendo que a estimativa agora elaborada para a extensao dessas
pistas aponta para mais de 78 quildmetros (consultar nota metodolégica em anexo).

A esta infra-estrutura temos ainda que adicionar os valores publicados nas Estatisticas dos
Transportes de 2008 pelo INE relativos a dimensdo das placas de estacionamento de
aeronaves, que ascendem a 1.126.759 metros quadrados, e uma area de hangares com 75.378
metros quadrados.

Relativamente ao estado de conservagdo e consequentes necessidades de reabilitagdo, ndo
existem dados disponiveis que possibilitem inferir sobre qual a dimensdo aproximada do
mercado de reabilitagdo neste segmento.

3.6.7 - Barragens

Portugal é um dos paises como maior potencial hidrico da Unido Europeia. No entanto e dado
que os principais cursos de agua existentes em Portugal sdo rios ibéricos, a gestdo desses
mesmos recursos hidricos estd dependente de acordos estabelecidos entre os Governos
portugués e espanhol.

Segundo os dados publicados pelo INAG (Instituto da Agua, I.P.), existem neste momento em
Portugal 168 barragens, sendo que a sua grande maioria tem como utiliza¢do principal a rega
(mais de 60 infra-estruturas). O conjunto de infra-estruturas neste segmento foi desenvolvido
para garantir o abastecimento de agua as populagGes e a producdo de energia eléctrica. Nao
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obstante, existem duas barragens de utilizacdo industrial, uma para a ajuda ao combate a
incéndios e pelo menos uma cuja utilizagao principal sdo as actividades de recreio.

Sobre todo este patrimdnio existe um vasto conjunto de informacdo, que engloba dimensao,
capacidade, quantidade de energia produzida, etc. Nao existe, contudo, nenhuma informacao
sobre o estado de conservacdo destas infra-estruturas, nem sobre as necessidades de
reabilitacdo e tipos de intervencdo que tém vindo a ser desenvolvidas.

Assim e ndo existindo dados de base, é impossivel estimar a importancia deste segmento no
ambito do mercado potencial de reabilitacdo de todo o patriménio edificado.

3.7 - Conclusdes

As estimativas efectuadas nas varias vertentes apontam para um mercado potencial de
reabilitacdo que ascenderd a cerca de 160 mil milhdes de euros.

(Unidade: milhées de Euros)

Mercado Potencial

Edificios Residenciais 74.617,0
Edificios Ndo Residenciais

Privados 26.716,0

Publicos 5.799,1
Patrimdénio Monumental 30.600,0
Rede Rodoviaria 6.724,3
Pontes 1.600,5
Rede Ferroviaria 604,5
Portos 271,3
Redes de Abastecimento de Agua e de Drenagem de Aguas 2.149,1
Residuais
Eficiéncia Energética3 10.486,0
Total 159.567,8

Fonte: AECOPS

? Estes trabalhos referem-se apenas a intervencgées ao nivel do isolamento térmico dos edificios
residenciais, dado que os trabalhos de substituicdo de caixilharias e introducdo de vidros duplos estdo
considerados no ponto 3.2 deste relatério.
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Para a globalidade dos trabalhos de reabilitagdo estimados, devera ainda ser considerado todo
um conjunto de intervenc¢des que, ndo estando estimadas individualmente (ex: barragens,
aeroportos e outros) deverdo ser contabilizadas para as necessidades globais, designadamente
os trabalhos na vertente da requalificacdo urbana (ajardinamentos, requalificacdo dos parques
urbanos, substituicdo do mobilidrio urbano, entre outros).

Assim sendo, as necessidades globais de reabilitacdo e requalificagdo deverdo ultrapassar os
200 mil milhdes de euros.

Se se admitir que para satisfazer estas necessidades de reabilitacdo o sector da Construcdo vai
assumir progressivamente um peso na economia idéntico a média europeia (cerca de 6%), que
esse aumento ira ter um impacto no crescimento do PIB (Produto Interno Bruto) de 0,5%
acima do seu crescimento potencial e que o volume de construgdo nova vai diminuindo em
termos progressivos, entdo serdo necessarios cerca de 20 anos para satisfazer o stock
estimado, acrescido de uma parcela de trabalhos de conservagdo/manutenc¢do corrente que se
pressupde ndo estarem a ser efectuados (consultar nota metodoldgica).

Evolugdo dos trabalhos de Reabilitagao
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Fonte: AECOPS
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Manutengio/Reabilitacdo 1990-2010 Manutenc¢do/Reabilitagdo 2011-2030
16,0

84,0

0, 1 0,
W % trab. Reabil M % trab. Novos B % trab. Reabil ® % trab. Novos

Fontes: FIEC e AECOPS

Se forem criadas as condi¢Ges para a sua satisfagdo, os trabalhos de reabilitagdo deverao
representar cerca de 45% do valor global da produgdo da construgdo em Portugal, situagdo
essa que nos colocard nos padrdes dos nossos congéneres europeus.

Mercado de Reabilitacao
7%
7%

47%

20%

M Edificios Residenciais M Edificios Ndo Residenciais M Patriménio Monumental

M Efiicéncia Energética M Infra-estruturas

Fonte: AECOPS

Caso a opcdo politica seja efectivamente a dinamiza¢do deste mercado, o volume de trabalhos
implicito devera ter um impacto directo na competitividade da economia, com efeitos muito
positivos ao nivel das receitas do Estado e do emprego.
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Esses impactos far-se-do ainda sentir ao nivel da atractividade das cidades, em beneficio do
turismo, e no que concerne ao bem-estar das populagdes.

Contudo, para que este mercado se torne efectivo é imperioso que se tomem as medidas
necessarias a sua dinamizacgdo e cujas propostas constam do ponto 7 deste estudo.

E necessario, ainda, que o sector da construcdo reforce as suas competéncias no que concerne
a mao-de-obra qualificada necessaria, designadamente quanto aos niveis de especializacdo e
que ao mesmo tempo desenvolva as competéncias técnicas inerentes ao desenvolvimento
deste tipo de trabalhos.

4 - ENQUADRAMENTO JURIDICO DA OBRIGACAO DE CONSERVAR
4.1 - Dever de conservar

No que desde logo respeita aos deveres de conservacdo que incidem sobre os edificios e os
seus proprietarios em geral assume particular relevancia o Regime Juridico da Urbanizacdo e
da Edificagdo, que enuncia de forma clara, no ambito do “dever de conservagdo”, que as
edificacbes devem ser objecto de obras de conservacdo pelo menos uma vez em cada periodo
de oito anos, devendo o proprietdrio, independentemente desse prazo, realizar todas as obras
necessarias a manutencdo da sua seguranca, salubridade e arranjo estético. Adicionalmente o
mesmo regime juridico consagra uma “proibicdo de deterioracao”, de acordo com a qual “o
proprietario ndo pode, dolosamente, provocar ou agravar uma situacdo de falta de seguranca
ou de salubridade, provocar a deterioragao do edificio ou prejudicar o seu arranjo estético”.

E de notar que a deterioracdo dolosa da edificacdo pelo proprietdrio ou por terceiro ou a
violagdo grave do dever de conservagdo constitui contra-ordenagdo punivel com coima,
podendo ainda a cdamara municipal determinar obras de conservacdo ou a demoli¢do total ou
parcial das construgdes que ameacem ruina ou oferecam perigo, recorrendo, caso tal se revele
necessario a concretizagao de tais medidas, a posse administrativa e ao despejo administrativo
do imovel.

4.2 - Dever de reabilitar

Sublinhe-se, ainda, o importante contributo dado a esta matéria pelo Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana, que enuncia como seus objectivos, entre outros, os de assegurar a
reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente inadequados,
reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacdo, modernizar as infra-estruturas
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urbanas, desenvolver novas solug¢Ges de acesso a uma habitacdo condigna e recuperar espacos
urbanos funcionalmente obsoletos.

Tendo em vista o cumprimento dos objectivos acima referidos, o Regime Juridico em
referéncia atribui um dever fundamental de promocado da reabilitacdo urbana ao Estado, as
Regides Auténomas e as Autarquias Locais, vinculando estas entidades a promoc¢do das
medidas necessarias a reabilitacdo de areas urbanas que dela carecam, bem como das
intervengdes tendentes a execugdo das operagdes de reabilitacdo urbana.

Por outro lado, o mesmo Regime Juridico atribui aos proprietdrios de edificios ou frac¢des o
dever de assegurar a sua reabilitacdo, nomeadamente realizando todas as obras necessdrias a
manutencdo ou reposicao da sua seguranca, salubridade e arranjo estético, simultaneamente
Ihes proibindo que, com dolo ou negligéncia, provoquem ou agravem situacdes de falta de
seguranca ou de salubridade, a sua deterioracdo ou prejudiquem o seu arranjo estético.

Salientem-se, no ambito do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, os importantes modelos e
instrumentos de politica urbanistica consagrados tendo em vista a execucao das operacdes de
reabilitacdo urbana, na componente da reabilitacdo do edificado.

Consagra-se, efectivamente e desde logo, a possibilidade de os proprietdrios promoverem a
reabilitacdo urbana com o apoio das camaras municipais ou das entidades gestoras que
substituam as autarquias ou na modalidade de administracdo conjunta com estes
responsaveis.

Prevéem-se, igualmente, os efeitos da aprovacdo de uma area de reabilitagdo urbana, que
designadamente obriga o municipio a definir os beneficios fiscais associados aos impostos
municipais sobre o patrimoénio, designadamente o imposto municipal sobre imdveis (IMl) e o
imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imoveis (IMT). A aprovagdo de uma area
de reabilitacdo urbana confere ainda aos proprietarios e titulares de direitos, 6nus e encargos
sobre os edificios e fracgdes nela compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos
fiscais e financeiros a reabilitacdo urbana, nos termos estabelecidos na legislacdo aplicavel.

Em contraponto, estabelecem-se no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana instrumentos de
politica urbanistica que poderdo consistir na imposicdo da obrigacdo de reabilitar e de
executar obras coercivas, na demolicao de edificios, no exercicio do direito de preferéncia, no
arrendamento forcado, na constituicdo de serviddes administrativas, na expropriacdo, na
venda for¢ada e na reestruturagdo da propriedade.
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4.3 - Patrimonio Edificado do Estado

Estando os regimes juridicos acima citados, ou seja o Regime Juridico da Urbanizacdo e da
Edificacdo, bem como o da Reabilitacdo, vocacionados primordialmente para o
enquadramento juridico da obrigagdo de manter, conservar e reabilitar os edificios
pertencentes a particulares, importa apurar se a mesma obrigacdo incide sobre o Estado no
atinente ao seu patrimdnio edificado.

A este respeito é de atentar no Regime Juridico do Patrimdnio Imobilidrio Publico, cujas
disposicbes se aplicam aos bens imdveis dos dominios publicos do Estado, das Regides
Auténomas e das Autarquias Locais, bem como aos bens imdveis do dominio privado do
Estado e dos institutos publicos.

O regime juridico em apreco consagra a obrigacdo das entidades acima referidas, bem como
dos titulares dos seus 6rgdos e seus funcionarios, agentes e trabalhadores, zelarem pela
proteccdo dos bens imdveis que estdo sob a sua responsabilidade através dos meios legais e
dos actos de gestdo mais adequados, obrigacdo esta que se estende a todas as outras
entidades que compdem os sectores publicos administrativo e empresarial. Prevé-se,
igualmente, que as entidades e titulares dos 6rgdos referidos podem ser responsabilizados
disciplinar, financeira, civil e criminalmente pelos actos e omissdes de que resulte a violagao
do disposto no Regime Juridico do Patrimdnio Imobilidrio Publico.

Como aspecto mais relevante para o objecto do presente estudo é de mencionar a previsdo de
que a administracdo de bens imdveis compreende a sua conservacdo, tendo em vista a
prossecucdo do interesse publico e a racionalizagdao dos recursos disponiveis. Constata-se,
todavia, que o enfoque principal do diploma em apre¢o é dado pela regulagdo dos
instrumentos juridicos necessarios a uma eficaz administracdo imobiliaria, designadamente e
para além da venda e da permuta, a cedéncia de utilizagdo, o arrendamento e a constituicdo
do direito de superficie.

Quanto ao parque habitacional e equipamentos que constituem patrimdnio publico, cumpre
salientar a existéncia de uma parcela importante que esta sob a responsabilidade directa do
Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana (IHRU), instituto que, tendo sucedido nas
atribuicdes do Instituto Nacional da Habitagdo (INH) e do Instituto de Gestdo e Alienagdo do
Patrimoénio Habitacional do Estado (IGAPHE), tem por missdo assegurar a concretizagdo da
politica definida pelo Governo para as areas da habita¢do e da reabilitacdo urbana, sendo que
a respectiva lei organica |Ihe atribui, designadamente, a atribuicdo de conservar o parque
habitacional e os equipamentos que constituem o seu patriménio.

L 42
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4.4 - Patriménio Cultural

No que por sua vez respeita ao enquadramento legal da politica e do regime de protecgdo e
valorizacdo do patrimdnio cultural, importa desde logo ter presente que este abrange o
patrimdnio arquitectdnico, imputando-se ao Estado a tarefa fundamental de assegurar a sua
transmissdo, protegendo-o e valorizando-o. A aludida tarefa fundamental pode ser
concretizada, designadamente, através da contratualizacdo com detentores particulares de
bens culturais, nomeadamente patrimdnio arquitecténico, com o objectivo da sua conservacao
e restauro.

Para além da tarefa fundamental atribuida ao Estado, o diploma em analise estabelece um
dever geral, que a todos incumbe, de preservar, defender e valorizar tal patrimdnio, ainda se
consagrando deveres especiais para os proprietdrios, possuidores e demais titulares de
direitos reais sobre bens que tenham sido classificados ou inventariados de conservar, cuidar e
proteger o bem, de forma a assegurar a sua integridade e evitar a sua perda, destruicdo ou
deterioracdo.

Sobre os proprietdrios, possuidores e demais titulares de direitos reais sobre bens
arquitectdnicos que tenham sido classificados incide ainda o dever de executar os trabalhos ou
as obras que o servico competente, apds o devido procedimento, considerar necessdrios para
assegurar a salvaguarda do bem, admitindo-se a sua promocdo coerciva caso aquelas nao
sejam iniciadas ou concluidas dentro do prazo fixado.

Para além da promocgdo coerciva das obras de conservacdo, pode ainda a administracdo do
patrimdnio cultural promover a expropriacdao dos bens imdveis classificados ou em vias de
classificagdo quando por responsabilidade do detentor, decorrente de violagdo grave dos seus
deveres gerais, especiais e/ou contratualizados, exista risco sério de degradacdo do bem.

Como contraponto as obrigacdes acrescidas de conserva¢do do patrimdnio arquitectdnico que
incidem sobre os particulares seus detentores ou proprietarios, é de assinalar que se prevé
que o registo patrimonial de classificagdo de um bem imédvel abre o acesso aos regimes de
apoio, incentivos e financiamentos legalmente disponiveis.

Ainda no ambito cultural importa ter em aten¢do que o quadro de transferéncia de atribui¢cdes
e competéncias para as autarquias locais trouxe responsabilidades directas a estas entidades
no que respeita a manutencao do patrimdnio cultural dos municipios e dos centros de cultura,
centros de ciéncia, bibliotecas, teatros e museus municipais.
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4.5 - Infra-Estruturas Publicas

Ao abordar-se o enquadramento juridico da obrigacdo de conserva¢dao do patriménio é
imperativo considerar, para além dos edificios habitacionais e ndo habitacionais, publicos e
privados e do patriménio arquitectdnico, todas as infra-estruturas publicas.

Efectivamente, o pais estd dotado de um vastissimo patriménio, constituido pelos sistemas
técnicos gerais de suporte ao funcionamento do territério no seu todo, que igualmente
carecem de ser mantidos e conservados. Este patriménio compreende, designadamente, as
infra-estruturas aeroportudrias, rodovidrias, ferrovidrias, portuarias, de transporte
metropolitano, escolares, de salde e de ambiente e saneamento bdsico.

A manutengdo e conservacdo das infra-estruturas é, na grande maioria dos casos, da
responsabilidade directa das entidades que as exploram, existindo previsdes legais que
consagram e especificam o ambito das referidas obrigacdes nos diplomas legais que aprovam
0s respectivos estatutos e concessdes. E o caso, por exemplo, da ANA, da BRISA, da REFER, dos
Institutos Portudrios e do Metropolitano de Lisboa.

Existem ainda infra-estruturas publicas cuja manutencdo e conservacdo estd na
responsabilidade mais directa da administracdo estatal, sendo este o caso das infra-estruturas
de educacdo e de salde, apesar de, nestas Ultimas, ser de destacar o papel preponderante dos
hospitais, recentemente constituidos sob a forma de entidades publicas empresariais.

Ndo obstante, também as autarquias locais foram atribuidas importantes atribuicdes e
competéncias nesta matéria, sendo de assinalar, designadamente e para além das ja referidas
competéncias na drea do patrimdénio cultural, responsabilidades relativas aos
estabelecimentos de educagdo pré-escolar e escolas de ensino basico, aos centros de saude, a
aerédromos e heliportos municipais, a rede viaria de ambito municipal e estruturas de apoio
aos transportes rodovidrios e aos sistemas municipais de abastecimento de agua e de
drenagem e tratamento de aguas residuais urbanas.

N3o se podendo afirmar que a responsabilidade pela manutengdo das infra-estruturas nao se
encontra legalmente consagrada, existe todavia uma diferenca fundamental quando se
compara o enquadramento juridico das obrigacbes que incidem sobre os proprietarios e
titulares de direitos, dnus e encargos sobre edificios e frac¢des e os responsdveis pelas infra-
estruturas a que acima se fez referéncia.

Tal diferencga reside nos instrumentos de execucdo de politica urbanistica que estdo ao dispor
das entidades fiscalizadoras dos deveres de conservacdo e de reabilitacdo atribuidos aos
particulares que sdo proprietdrios e titulares de direitos, 6nus e encargos sobre edificios e
fraccbes e das entidades promotoras da reabilitagdo urbana, por oposicdo as medidas que
podem ser implementadas para reagir ao deficiente cumprimento pelos responsaveis dos
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deveres de conserva¢do e manutencdo do patrimdnio edificado publico, designadamente das
infra-estruturas.

E que as principais medidas que podem ser tomadas pelas aludidas entidades fiscalizadoras e
promotoras inserem-se numa ldgica de exercicio de prerrogativas de poder publico e de
aplicacdo do poder administrativo, consistindo na aplicacdo de coimas, determinagdo de obras
de conservagdao ou de demolicdo, recurso a posse e despejo administrativos, exercicio do
direito de preferéncia, arrendamento forcado, constituicio de serviddes administrativas,
expropriacdo, venda forcada e reestruturacao da propriedade.

Saliente-se, ndo obstante e a terminar, que em caso de omissdo do dever de agir por parte de

IM

guem tiver em seu poder coisa imével “com o dever de a vigiar” pode ser invocada a

responsabilidade civil extracontratual dos entes publicos por facto ilicito de gestdo publica.
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5 - ENQUADRAMENTO FISCAL E PARAFISCAL

O sistema fiscal portugués que vigora actualmente baseia-se nas regras que resultaram da
reforma fiscal de 1986, com a introducdao em Portugal do IVA — Imposto sobre o Valor
Acrescentado no que respeita a tributacdo da despesa, da reforma fiscal de 1989, com a
introducdo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (IRS), e do Imposto sobre o
Rendimento das Pessoas Colectivas (IRC), ao nivel da tributacdo do rendimento, e, mais
recentemente, da reforma da tributagdo do patrimdénio imobilidario que teve lugar em
2003/2004, que introduziu o Imposto Municipal sobre Imoéveis (IMI) em substituicdo da
Contribuicdo Autarquica (que vigorava, apenas, desde 1989) e o Imposto Municipal sobre as
Transmissoes Onerosas de Imdveis, que substituiu a Sisa.

Para além dos impostos referidos, ha ainda um conjunto alargado de outros impostos,
nomeadamente, sobre os produtos petroliferos, o automaével, o tabaco, as bebidas alcodlicas,
bem como o imposto do selo e uma multiplicidade de taxas, licencas, emolumentos, registos e
outros encargos que, no seu conjunto, configuram uma fiscalidade e parafiscalidade dispersa,
“escondida” ou implicita, de dificil identificacdo, compreensdo e analise em toda a sua
extensdo, mas nem por isso menos gravosa.

Paralelamente, as remuneracbes do trabalho por conta de outrem estdo sujeitas a
contribuicdes obrigatdrias para a Seguranca Social por parte das entidades patronais e a
quotizacOes por parte dos trabalhadores. Também as pessoas singulares que trabalhem por
conta propria estdo obrigadas a contribuir para a seguranga social, sobre tais rendimentos,
ainda que estejam definidos determinados patamares pelos quais se pode optar,
independentemente dos rendimentos efectivos.

5.1 — Impostos gerados no sector da Construgao
5.1.1 - Impostos sobre o rendimento

A tributacdo do rendimento caracteriza-se, fundamentalmente, pela existéncia de um imposto
sobre o rendimento das pessoas singulares (IRS) e outro sobre o rendimento das pessoas
colectivas (IRC).

O IRS incide sobre o valor anual dos rendimentos das varias categorias (trabalho dependente,
rendimentos prediais, rendimentos provenientes de actividades profissionais e empresariais,
entre outras) depois de efectuadas as correspondentes dedugbes e abatimentos, sendo
sujeitos passivos deste imposto as pessoas singulares que residam em territério portugués e as
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que nele ndo residindo aqui obtenham rendimentos. Existindo agregado familiar, o imposto é
devido pelo conjunto de rendimentos das pessoas que o constituem.

Consideram-se rendimentos do trabalho dependente os ordenados, saldrios, vencimentos,
gratificacOes, subsidios e prémios, comissdes e outras remunerac¢des adicionais.

Os rendimentos prediais sdo constituidos, designadamente, por rendas de prédios urbanos,
rusticos e mistos, efectivamente recebidas ou colocadas a disposicao dos respectivos titulares.

Os rendimentos profissionais e empresariais incluem rendimentos provenientes do exercicio
de qualquer actividade comercial, industrial, agricola, silvicola ou pecudria, e prestacdo de
servicos, exercida por conta prépria.

O IRS é um imposto progressivo, cujas taxas variam entre 10,5% para rendimento colectdvel
até ao limite de 4.755€ por sujeito passivo e 42%, para rendimento colectavel superior a 64.
110€ por sujeito passivo.

Quanto ao IRC, a base do imposto para as entidades residentes é o lucro obtido no exercicio, a
titulo principal, de uma actividade de natureza comercial, industrial ou agricola. Os residentes
que ndo exercam a titulo principal uma actividade deste tipo estdo sujeitos a IRC pelo seu
rendimento global, correspondente a soma algébrica dos rendimentos das vdrias categorias
consideradas para efeitos de IRS.

Relativamente as entidades ndo residentes, se dispuserem em territério portugués de
estabelecimento estdvel, a base do imposto é o lucro imputavel a esse estabelecimento. Ndo
possuindo estabelecimento estavel, a base do imposto é constituida pela soma dos
rendimentos das diferentes categorias consideradas para efeitos de IRS, obtido em Portugal.

A taxa geral de IRC ao longo dos 20 anos da sua vigéncia foi sofrendo diversas redugdes (36,5%
em 1989 até 25% em 2008), mas manteve sempre a sua caracteristica de taxa proporcional.
Contudo, o Orgamento do Estado para 2009 introduziu uma ligeira progressividade ao criar um
escaldo de matéria colectavel até 12.500€ sujeita a taxa de 12,5%, mantendo-se a taxa de 25%
para a matéria colectdvel que exceda esse valor.

Por outro lado, as empresas que exergam, directamente e a titulo principal, uma actividade
econdmica de natureza agricola, comercial, industrial ou de prestacdo de servigos nas areas do
interior, definidas na Lei para esse efeito, estdo sujeitas a uma taxa reduzida de IRC, que sera
de 15 % para as ja existentes e de 10 %, durante os primeiros cinco exercicios de actividade, no
caso de instalacdo de novas entidades.
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5.1.2 - Imposto sobre o Valor Acrescentado — IVA

No ambito do IVA, encontram-se isentas deste imposto as operagdes sobre imdveis que estdo
sujeitas a Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imdveis - IMT. Assim, ndo ha
lugar a liquidagdo de IVA na venda de imdveis, designadamente de habitacdo. Mas, porque se
trata de uma isenc¢do incompleta, ndo ha possibilidade legal de dedugdo do IVA relativo aos
“inputs” utilizados na respectiva construcdo (materiais, subempreitadas, etc.), estando os
mesmos genericamente sujeitos a taxa normal de 20%.

Nesta situacdo, o imposto suportado a montante acaba por ser incorporado no preco final dos
imoveis. Em determinadas circunstancias (edificios ndo residenciais), admite-se a renuncia a
isencdo e a opcgao pela tributacdo, passando a aplicar-se, nestes casos, o mecanismo normal do
IVA, permitindo-se, assim, a deducdo do imposto suportado nos “inputs”.

Beneficiam ainda de isencdo deste imposto (isengdo incompleta), os contribuintes que, ndo
possuindo nem sendo obrigados a possuir contabilidade organizada para efeitos de imposto
sobre o rendimento (IRS ou IRC), ndo tenham tido no ano civil anterior um volume de negdcios
superior a 10.000€.

Nas empreitadas de construgdo em geral é aplicdvel a taxa de IVA de 20%, podendo, em
determinadas situacdes, a taxa ser de 5%.

De entre as diferentes prestagdes de servigos e bens tributados a taxa de 5% destacam-se as
seguintes, por serem as mais comuns no sector da Construgdo:

— As empreitadas de construcdo de imdveis de habitacdo econdmica ou de habitacGes
de custos controlados, independentemente do promotor, desde que tal classificagdo
esteja certificada por autoridade competente do ministério da tutela;

— As empreitadas de bens imdveis em que sdo donos da obra autarquias locais,
empresas municipais cujo objecto consista na reabilitagcdao e gestdo urbanas detidas
integralmente por organismos publicos, associacdes de municipios, empresas publicas
responsaveis pela rede publica de escolas secundarias ou associagdes e corporacgdes de
bombeiros, desde que, em qualquer caso, as referidas obras sejam directamente
contratadas com o empreiteiro;

— As empreitadas de reabilitacdo urbana, tal como definida em diploma especifico,
realizadas em imdveis ou em espagos publicos localizados em areas de reabilitacdo
urbana (dreas criticas de recuperacdo e reconversdo urbanistica, zonas de intervencao
das sociedades de reabilitagdo urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou no
ambito de operagdes de requalificacdo e reabilitagcdo de reconhecido interesse publico
nacional;
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— As empreitadas de reabilitacdo de imdveis que, independentemente da localizacao,
sejam contratadas directamente pelo Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana
(IHRU), bem como as que sejam realizadas no ambito de regimes especiais de apoio
financeiro ou fiscal a reabilitacdo de edificios ou ao abrigo de programas apoiados
financeiramente pelo IHRU;

— As empreitadas de construcdo de imdveis e os contratos de prestacdes de servigos
com ela conexas cujos promotores sejam cooperativas de habitacdo e construcao,
incluindo as realizadas pelas uniGes de cooperativas de habitacdo e construcdo
econémica as cooperativas suas associadas no ambito do exercicio das suas
actividades estatutarias, desde que as habita¢des se integrem no ambito da politica
social de habita¢do, designadamente quando respeitem o conceito e os parametros de
habitacdo de custos controlados, majorados em 20 %, desde que certificadas pelo
Instituto Nacional de Habitagao;

— As empreitadas de conservagao, reparacdo e beneficiagdo dos prédios ou parte dos
prédios urbanos habitacionais, propriedade de cooperativas de habitacdo e construcao
cedidos aos seus membros em regime de propriedade colectiva, qualquer que seja a
respectiva modalidade;

— As empreitadas de beneficiacdo, remodelacdo, renovacdo, restauro, reparagdo ou
conservagdo de imdveis ou partes auténomas destes afectos a habitacdo, com
excepcdo dos trabalhos de limpeza, de manutencdo dos espacos verdes e das
empreitadas sobre bens imdveis que abranjam a totalidade ou uma parte dos
elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou minigolfe ou
instalagBes similares. A taxa reduzida nao abrange os materiais incorporados, salvo se
o respectivo valor ndo exceder 20 % do valor global da prestagdo de servigos.

Quanto aos bens consumidos pelo sector da Construgdo (desde matérias primas a
equipamentos), salvo raras excepgdes, sdo tributados a taxa normal de 20%. Como exemplos
de materiais tributados a taxa de reduzida de 5%, referem-se os utensilios e outros
equipamentos exclusivos de incéndios e a taxa intermédia de 12%, aparelhos, mdaquinas e
outros equipamentos exclusiva ou principalmente destinados a captacdo e aproveitamento de
energia solar, edlica e geotérmica e a captagdo e aproveitamento de outras formas
alternativas de energia ou principalmente destinados ao seu combate e deteccao.
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5.1.3 - Impostos sobre a transmissdo e a posse de imdveis
Imposto Municipal sobre as TransmissGes Onerosas de Imoveis - IMT

O IMT, ao incidir sobre as transmissdes onerosas do direito de propriedade sobre bens
imoveis, pode considerar-se como um dos impostos que mais especificamente se reflecte na
actividade do Sector. Considerando as fases habituais de construcdo e comercializacdo da casa,
o IMT incide sobre dois momentos ou factos principais: a aquisicdo do terreno para
construcdo, ou do imdvel para revenda, e a venda (posterior) do imével.

O IMT incide sobre os valores de transmissdao dos prédios, ou sobre o Valor Patrimonial
Tributario (VPT), se superior. Esta regra é valida tanto para a transaccdo de terrenos, como
para edificios, designadamente os destinados a habitacao.

Assim, é de salientar que recaindo o IMT sobre imdveis normalmente ja onerados com
encargos de natureza fiscal e parafiscal, designadamente, IVA, imposto do selo, taxas
camararias, etc.) acaba por se traduzir num imposto de larga sobreposicdo, com os
indesejaveis efeitos cumulativos, mantendo deste ponto de vista os inconvenientes que ja
eram apontados como negativos na antiga Sisa.

Em termos de taxas, o actual sistema é constituido por dois regimes diferente, consoante se
trate de transmissdo de habitacdo ou de outros imdveis.

Tratando-se de habitacdo ha ainda uma diferenciacdo entre habitacdo prépria e permanente
ou outro tipo de habitac¢do.

No caso de habitacdo prdpria e permanente ha uma isencdo até ao valor de 89.700€ e um
sistema de taxas progressivas, aplicavel por escaldes de valor tributavel entre aquele valor e o
montante de 557 500€, incidindo a partir deste valor a taxa Unica de 6%. Tratando-se de outro
tipo de habitacdo, ndo ha isencdo mas mantém-se o sistema de taxas progressivas, até ao valor
de 534 700¢€, a partir do qual se tributa a transmissdo a taxa de 6%.

7

Quanto aos outros bens imdveis é aplicdvel uma taxa proporcional de 6,5%,
independentemente do valor da transacgao.

Imposto Municipal sobre Iméveis - IMI

A semelhanca do que acontecia com a contribuicdo autarquica, que foi introduzida no sistema
fiscal portugués aquando da reforma fiscal de 1989, actualmente o IMI - Imposto Municipal
sobre Imdveis tributa a propriedade imobilidria.

L 50 )
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O IMI incide sobre o Valor Patrimonial Tributdrio (VPT) dos prédios rusticos e urbanos e é
devido pelos proprietarios dos bens em 31 de Dezembro.

O VPT dos imoveis inscritos na matriz até 31 de Dezembro de 2003 e ndo transaccionados em
data posterior corresponde ao valor ja determinado para efeitos de contribuicdo autarquica,
actualizado através dos coeficientes de actualizagdo monetaria. O VPT dos imdveis inscritos na
matriz apds 1 de Janeiro de 2004, ou transaccionados apds essa data é obtido através da
férmula matematica estabelecida no Cédigo do IMI.

Sendo os sujeitos passivos deste imposto os proprietdrios ou usufrutudrios dos prédios, esta
definido um beneficio fiscal na drea da casa prépria e do arrendamento habitacional. Assim,
encontram-se temporariamente isentos de IMI os prédios ou partes de prédios urbanos
destinados a residéncia permanente do adquirente ou do seu agregado familiar ou a
arrendamento habitacional, por um periodo de 8 anos, desde que o seu valor tributavel ndo
seja superior a 157.500€ e por periodo de 4 anos se o valor for superior, mas ndo ultrapassar
236.250¢€.

Por outro lado, tratando-se de imdveis que constituam o activo permutavel das empresas, o
inicio de sujeicdo a imposto da-se, no caso de terreno para construgdo, no quarto ano seguinte
aquele em que o mesmo tenha passado a figurar no activo de uma empresa que tenha por
objecto a construcdo de edificios para venda e do terceiro ano seguinte aquele em que, no
caso de um prédio, o mesmo tenha passado a figurar nas existéncias de uma empresa que
tenha por objecto a sua venda.

As taxas de IMI, para os prédios urbanos, variam de 0,4% a 0,7% para os prédios avaliados nos
termos da Cdédigo da Contribuicdo autdrquica e entre 0,2% a 0,4%, para os prédios ja avaliados
nos termos do Cédigo do IMI.

5.2 — Contribui¢Oes Sociais geradas no sector da Construgao

A obrigacdo contributiva tem por objecto o pagamento regular de contribuicdes e de
quotizagdes por parte das pessoas singulares e colectivas que se relacionam com o sistema
previdencial de seguranga social.

A taxa contributiva global do regime geral é de 34,75%, cabendo 23,75% a entidade
empregadora e 11% ao trabalhador e incide genericamente sobre as remunera¢des do
trabalho por conta de outrem.

No que respeita as pessoas singulares que trabalhem por conta prépria, de acordo com as
regras actuais tém possibilidade de optar por contribuir para a seguranca social por valores
minimos pré-definidos independentemente dos rendimentos que aufiram.
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Tal situagdo poderd vir a ser significativamente alterada, a partir de 1 de Janeiro de 2011°,
passando as contribuicdes pagas pelos profissionais liberais e empresarios em nome individual
prestadores de servicos a corresponder a uma taxa de 24,6%, a incidir sobre 70% das
prestacoes de servicos efectuadas.

Por outro lado, passam a ser abrangidas pelo regime dos trabalhadores independentes as
pessoas colectivas e as pessoas singulares com actividade empresarial que beneficiem de
prestacdo de servicos por trabalhadores independentes na qualidade de entidades
contratantes, independentemente da sua natureza e das finalidades que prossigam,
constituindo base de incidéncia contributiva, para efeitos de determinacdo do montante de
contribuicdes a cargo da entidade contratante, 70% do valor total de cada servigo prestado,
sobre a qual ird incidir uma taxa de 5% a partir de 2011.

5.3 — Outros encargos fiscais e parafiscais

Alguns impostos, aparentemente pouco importantes em termos relativos, ttm um impacto
bastante pesado na Construcdo devido ao caracter fortemente regulamentado e burocratizado
destas actividades, sem prejuizo dos efeitos que os programas “Simplex” dos ultimos anos
produziram ao nivel da desburocratizagao.

Continuam a ser exemplos de elevada carga burocratica o processo de obtencdo de um alvara
de loteamento ou de um alvara de construcdo, ou a obtencdo de uma licenca de construcao.
Estes actos e demoras custam tempo e dinheiro, as vezes importancias exageradas e que
variam em proporg¢des inusitadas sobretudo quando se trata de actos de administracdo
camararia, como é o caso das taxas e licencas camararias.

Contribuem também para os elevados custos do exercicio da actividade da construgdo a
realizacdo de um empréstimo para construcdo ou para compra, ou ainda a obtencdo de
garantias bancarias para realizacdo de obras. De facto, estes actos implicam custos elevados,
por exemplo no que se refere ao imposto do selo incidente sobre os montantes emprestados
ou sobre as garantias concedidas.

O projecto de alteragdo a lei n2 110/2009, de 16 de Setembro (Cddigo Contributivo), foi aprovado na Assembleia da Republica
em 11 de Dezembro de 2009, no sentido do adiamento de 01 de Janeiro de 2010 para 01 de Janeiro de 2011, da sua entrada em
vigor.
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6 - COMPETENCIAS TECNICAS
6.1 - Exercicio da actividade

Um dos aspectos mais relevantes para uma regulacdo eficaz da actividade da construcdo é o
relativo a definicdo das regras de ingresso e permanéncia na actividade, as quais se baseiam
no cumprimento de aspectos de qualificacdo como a idoneidade, a capacidade técnica e a
capacidade econdmica e financeira.

O enquadramento juridico nacional instituiu um sistema de qualificacdo no ambito do qual é
atribuido pela entidade reguladora do sector da construgdo e do imobiliario (InCl, I. P. Instituto
da Construcdo e do Imobilidario) um documento habilitante que atesta a capacidade das
empresas para o exercicio da actividade, o qual se designa alvard, podendo ainda a execucdo
de certos trabalhos especializados cujo montante ndao exceda 16.600€ ser efectuado por
detentores de um titulo de registo.

Neste contexto, apenas se pode intitular empreiteiro ou construtor o empresdrio em nome
individual ou a sociedade comercial que, de acordo com o enquadramento fornecido pelo
regime juridico aplicavel ao exercicio da actividade da construcdo, se encontre habilitado a
exercer esta actividade nos termos acima referidos.

No que especificamente respeita a execucao de trabalhos de reabilitacdo urbana é de salientar
que podem desde logo executar tais trabalhos as empresas detentoras da habilitacdo de
empreiteiro geral de reabilitacdo e conservacdo de edificios, a qual apenas é atribuida, quando
solicitada, as empresas detentoras das duas subcategorias determinantes, que sdo a 42
subcategoria da 12 categoria (alvenarias, rebocos e assentamento de cantarias) e a 52
subcategoria da 12 categoria (estuques, pinturas e outros revestimentos).

Contudo, importa ter igualmente presente que para a execug¢do de trabalhos de reabilitagdo
ndo sdo em regra necessarias habilitacGes distintas das que as empresas ja possuem para
efeitos da construcdo tradicional, devendo por principio ser detidas, em classe que cubra o
valor total da obra a executar, as habilitagbes de alvenarias, rebocos e assentamento de
cantarias (42 subcategoria da 12 categoria) ou de estuques, pinturas e outros revestimentos (52
subcategoria da 12 categoria), conforme os trabalhos de maior expressdo na empreitada em
causa.

Como especificidade na execugdo de trabalhos de reabilitagao é de notar que as intervengdes
em imdveis classificados ou em vias de classificagdo (estes ultimos com processo ja registado
no site do IGESPAR) sé podem ser concretizadas por empresas titulares de habilitacdo de
restauro de bens imdveis histdrico-artisticos (102 subcategoria da 12 categoria), habilitacdo
esta cuja obtencdo tem subjacente exigéncias especificas para o restauro a nivel do quadro
técnico.
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Um outro aspecto que a este propdsito se impde ter presente é o de que para a execugao das
obras em causa sdo igualmente necessarias outras subcategorias correspondentes a natureza
dos trabalhos das especialidades envolvidas. Serd o caso, por exemplo e na generalidade das
situacBes de reabilitacdo de edificios, das carpintarias (62 subcategoria da 12 categoria), dos
trabalhos em perfis ndo estruturais (72 subcategoria da 12 categoria), das canalizacdes e
condutas em edificios (82 subcategoria da 12 categoria), e das impermeabilizacbes e
isolamentos (112 subcategoria da 52 categoria). Poderd ainda ser o caso das instalagbes
eléctricas de utilizacdo de baixa tensdo (12 subcategoria da 42 categoria) e de outras
subcategorias que se tornem necessdrias em funcao das caracteristicas e da profundidade da
intervencdo no imovel.

A diversidade de habilitacGes necessarias a execucdo de uma obra de reabilitacdo de um
edificio de uma antiga ceramica pode resultar ilustrada pela demonstracao da titularidade, na
classe 6 (obras até 5.312.000€), da habilitacdo de empreiteiro geral de edificios de construcdo
tradicional, sendo igualmente necessdrias vinte subcategorias relativas aos diversos trabalhos
especializados envolvidos, estas Ultimas variando entre as classes 1 e 4 (obras até 1.328.000€):
estruturas e elementos de betdo, estruturas metalicas e de madeira, alvenarias, rebocos e
assentamento de cantarias, estuques, pinturas e outros revestimentos, carpintarias,
canalizagcdes e condutas em edificios, instalacdes eléctricas de utilizacdo de baixa tensao,
demoli¢cdes e impermeabilizagdes e isolamentos, entre outras.

Para além do enquadramento técnico especifico das habilitagdes necessarias a execucdo dos
trabalhos de reabilitacdo urbana e que acima se explanou, importa referir que no ambito
destes trabalhos coexistem competéncias e saberes distintos, que se articulam tendo em vista
o resultado final.

Efectivamente, cumpre desde logo ter em atencdo a complementaridade que existe entre o
trabalho efectuado em termos do projecto, realizado pelos técnicos para tal habilitados, que
depois serd concretizado pelas empresas de construgdo detentoras de habilitagdes adequadas
a exercer a sua actividade nos termos descritos.

Ja no ambito especifico da execucdo dos trabalhos de reabilitacdo, havera a registar que as
exigéncias técnicas envolvidas divergem substancialmente consoante o tipo de construgdo ou
infraestrutura a reabilitar, o grau de degradagdo em que este se encontre e os requisitos que
se pretende que estes venham a cumprir, tendo em vista a utilizagao a que se destinam.

Efectivamente, ndo se pode comparar uma simples obra de reabilitacdo de um edificio da
década de setenta, cujas principais necessidades se registardo eventualmente ao nivel da
renovacdo das instalagdes especiais, pinturas e revestimentos, com uma obra de intervenc¢ado
profunda num prédio pombalino, que ja exige um conhecimento das técnicas especificas
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aplicdveis as estruturas edificadas na época, caracterizadas pela utilizacdo de alvenarias
resistentes, estrutura tipo “gaiola” e divisdrias em tabique.

Certo é, porém, que as competéncias envolvidas nos trabalhos de reabilitacdo sao
frequentemente similares as da constru¢do nova, tratando-se, em ambas as situacbes, de
trabalhos de construcdo em sentido estrito, cujas vertentes, ainda que especializadas, muitas
vezes se confundem, sobrepdem e complementam.

Realidade distinta dos trabalhos de construcao é a consubstanciada em trabalhos de natureza
artistica, por vezes indispensaveis a completa reabilitacdo de edificios que constituem
patrimonio cultural, histérico e religioso. Na verdade, a reabilitacdo destes edificios tem
frequentemente uma vertente de restauro artistico que requer e nao dispensa a intervencao
de especialistas em arqueologia, arte sacra, pintura, escultura, certos tipos de revestimento,
etc. Tais intervengGes ndo correspondem, efectivamente, a trabalhos de constru¢dao, mas sao
igualmente relevantes tendo em vista garantir a qualidade final do projecto de reabilitacdo.

6.2 - Competéncias Técnicas Especificas

Ao abordar-se a problemdtica das competéncias técnicas especificas inerentes aos trabalhos
de reabilitacdo urbana é imprescindivel sublinhar a interdisciplinaridade caracteristica deste
tipo de obras.

Com efeito e para além da qualificacdo que acima se descreveu, importa mencionar a questao
da formagdo de profissionais competentes e aptos a dar resposta aos trabalhos de
reabilitacdo.

Com efeito, impde-se ajustar os conteddos programaticos dos cursos de formacao profissional,
ministrados nos centros estatais e protocolares, no sentido de contemplarem matérias
especificas que proporcionem a aprendizagem e a consequente aquisicdo de conhecimentos
tedricos e praticos nos dominios das actividades de beneficiacdo, remodelacdo, renovacao,
restauro, reparagao e conservagao.

Devera ser proposto, em sede de negociagao colectiva, o aperfeicoamento e o enriquecimento
do conteudo funcional do “Técnico de Recuperagao”, tendo em vista a sua dignificacao e
projeccdo, de modo a posteriormente incentivar os centros de formacdo a organizarem e
publicitarem uma oferta formativa dirigida a estes profissionais, no sentido de se dotar o
mundo do trabalho com técnicos de recuperacdo devidamente habilitados com as
competéncias exigidas para a execuc¢do de trabalhos desta especialidade.

Importa ainda promover, em conjugacdo de esforcos com organizacGes profissionais,
nomeadamente a Ordem dos Engenheiros, a Ordem dos Arquitectos e o Sindicato dos
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Engenheiros, entre outras, a introducdo de disciplinas especificas do dominio da reabilitacdo
nos curricula académicos das instituicdes de ensino médio e superior e de ensino técnico-
profissional.

7 - MEDIDAS PROPOSTAS PELA AECOPS PARA CONCRETIZAR O MERCADO DE
REABILITACAO

Em face da analise efectuada, entende a AECOPS ser absolutamente justificado e urgente, quer
de um ponto vista nacional, quer sectorial, que sejam tomadas medidas adequadas e
necessarias a uma efectiva dinamizacdao do mercado de reabilitacdo.

Assim e no seguimento das propostas que a AECOPS tem vindo, sistematicamente e em vdrias
instancias, a defender, elencam-se aqui as principais medidas que se entendem como
econdmica e socialmente necessdrias, tecnicamente possiveis e financeiramente suportaveis:

7.1 - Langamento de obras

A semelhanca do programa lancado para reabilitacio dos edificios escolares e que tem gerado
um efeito positivo sobre o emprego e, consequentemente, sobre a economia, deveriam ser
langados outros projectos integrados de reabilitacdo e modernizagdo sistematica de edificios
publicos, designadamente esquadras, prisdes, hospitais e edificios administrativos, por forma a
que haja obras ja em execucdo durante o ano de 2010.

A este propdsito impde-se, alids, recordar que no ambito do regime da acessibilidade aos
edificios e estabelecimentos que recebem publico, estes carecem de ser adaptados até 2012
(se a construgdo for posterior a 22 de Agosto de 1997 ou até 2017, se a construgdo for anterior
a tal data) de modo a assegurar o cumprimento das normas técnicas previstas em tal diploma
(Decreto-Lei n2 163/2006, de 8 de Agosto).

7.2 - Criagao e reforgo de incentivos fiscais

Tendo em vista captar o investimento privado por parte de proprietdrios, promotores
imobilidrios, investidores e construtores para interven¢ces com um grau de dificuldade
consideravel, o que passa obrigatoriamente por um regime fiscal e um acesso ao
financiamento mais favoraveis, propde-se a tomada das seguintes medidas:
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— Introducado no quadro legal de um beneficio fiscal semelhante ao que vigorou para
as “Contas Poupanca Habitagdo”, quer no que respeita a dedugdo a colecta de IRS,
quer por forma a que os juros provenientes de depdsitos em contas dessa
natureza sejam isentos de tributacdo em IRS, sendo que tais valores deverdo ser
destinados a execugdo de empreitadas de conservacdo e reparagao de habitacdo
ja existente, com o objectivo de incentivar o mercado da reabilitacao;

— Criacdo de uma deducdo ao imposto sobre o rendimento (deducdo a colecta), pela
aquisicdo de materiais de isolamento térmico e de producdo de energias
alternativas tendo em vista a melhoria das condi¢des energéticas e térmicas dos
edificios (no ambito do objectivo Poupanca de Energia);

— Alteragdo da actual Verba 2.27 da lista | anexa ao Cdédigo do IVA (Taxa de 5% em
obras de reparacdo de habitacdo) tornando-a extensivel aos materiais de
construcdo incorporados nesse tipo de obras, mesmo quando o valor desses
materiais ultrapasse os 20% do montante das prestagdes de servigos. Tal
alteracdo, para além de contribuir para a reducdo do trabalho informal,
constituiria um incentivo para a melhoria das condi¢Ges energéticas e térmicas dos
edificios ja existentes;

— Alargamento dos Fundos de Investimento Imobilidrio para Arrendamento
Habitacional, criados pela Lei n2 64-A/2008, de 31 de Dezembro, as empresas de
construcdo, permitindo-lhes neles colocar os fogos que detém em carteira e os
quais ndo conseguem escoamento no mercado.

7.3 - Estimulo do Mercado de Arrendamento
7.3.1 - Através da alteragdo do NRAU:

— Permitir a liberalizagdo das rendas antigas, ja que, tal como a AECOPS sempre
defendeu, ndao pode caber ao senhorio o papel social que lhe tem sido atribuido ao
longo dos ultimos anos, devendo antes ser o Estado a assumir esta fun¢do, quer
através da criacdo de um subsidio social de renda para quem comprovadamente dele
necessite, ou, em articulagdo com as instituicdes de apoio social, encontrar solugdes
socialmente mais adequadas e que garantam uma melhor qualidade de vida aos
inquilinos para os quais ndo se justifigue a manutencdo na anterior residéncia. Ainda
neste contexto, serd de considerar a necessidade de expandir a oferta de alguns
servigcos publicos em areas sociais, admitindo-se a construcdo de novos edificios ou a
reabilitacdo de alguns ja existentes;

[ 57 )
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— Simplificando os processos de despejo, de modo a que se solucionem, de forma
rapida, designadamente as situacGes em que se verifiquem atrasos no pagamento das
rendas. A este respeito importa salientar que no ambito do NRAU vdrias situacdes
passaram a constituir titulo executivo, designadamente para efeitos de despejo do
local arrendado, seguindo a forma de execugdo para entrega de coisa certa. E, porém,
imperioso que a acgdao executiva seja mais célere, para assegurar a eficacia do regime
de despejo do local arrendado, aspecto que se tem revelado como entrave
fundamental a dinamizac¢ao do mercado do arrendamento.

— Para além da pretendida celeridade da ac¢ao executiva e quanto ao caso especifico da
falta de pagamento das rendas, sugere-se a adop¢do das seguintes medidas:

— A resolugdo do contrato pelo senhorio deve poder ter lugar pela mora de
apenas 1 més no pagamento da renda (actualmente a mora tem de ser
superior a 3 meses) (cf. artigo 10832 do Cddigo Civil);

— Avresolugdo pelo senhorio fundada na mora de 1 més no pagamento da renda
deve operar por comunicacdo a contraparte onde fundamentadamente se
invoque a obrigacdo incumprida, ndo se devendo admitir que o arrendatario
possa, salvo acordo das partes, pér fim a mora procedendo ao pagamento
(actualmente tal é admissivel de forma sistematica - cf. artigo 10842 do Cdodigo
Civil).

— A terminar e para além do acima referido, considera-se que a nova lei do
arrendamento aprovada em Espanha podera servir de base de reflexdo na reforma do
NRAU, que se impde tenha lugar com a maior preméncia.

7.3.2 - Pela criagao de incentivos fiscais ao arrendamento:

— Dedugdo ao rendimento predial de 30% a titulo de despesas de conservagao e
reparacao (reposicdo em vigor do sistema que vigorou entre 1989 e 1993), sem
prejuizo da possibilidade de deducdo da totalidade das despesas efectuadas, se
superior;

— Introducdo de um mecanismo que permita a amortizacdo/reintegracdo, num
periodo razoavel (10 anos), de 50% do valor de aquisicdo do imével no rendimento
colectavel do proprietario, a um ritmo anual relativamente pequeno (5%), a
exemplo de mecanismos semelhantes adoptados por outros paises;
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— Estabelecimento de uma taxa liberatéria de 10% (em IRS ou IRC) sobre todos os
rendimentos prediais, com opc¢ao pelo englobamento em sede de IRS, excluindo os
obtidos no arrendamento de espacos nas grandes superficies comerciais.

7.4 - Propostas Relativas ao Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU)
7.4.1 - Concessdo de apoios e incentivos a Reabilitagdo
Na opinidao da AECOPS:

— carece de uma cuidada regulamentacdo a criacdo de um sistema de incentivos e de
apoios consistentes a reabilitacdo, aspecto que no RIRU estd deixado em aberto e
demasiadamente dependente de op¢des das autarquias;

— é necessdrio criar apoios, incentivos e beneficios aos proprietdrios e investidores, bem
como instrumentos de financiamento, estruturados e articulados sob a forma de um
Unico regime de apoio e financiamento a reabilitacdo urbana, que se propde seja
integrado no RJRU, que deveria focar, por exemplo, a oferta de linhas de crédito

especificamente orientadas para a reabilitacao, por parte das instituicdes bancarias;

— & necessaria a efectiva concretizacdo dos beneficios fiscais associados aos impostos
municipais sobre o patrimdnio a conceder pelos municipios, evitando-se discrepancias
e desigualdades entre os varios municipios envolvidos, o que a verificar-se tornara a
reabilitacdo mais ou menos atractiva em fungdo da autarquia e da regido em causa;

— devera ser obrigatéria a criacdo de um regime especial de taxas pelos municipios,
prevendo-se nos respectivos Regulamentos Municipais de Taxas regimes especiais,
naturalmente mais benéficos, para a realizacdo das operagdes urbanisticas em apreco;

— devera ser obrigatério consagrar um regime especial de calculo das compensacGes
devidas ao municipio pela eventual ndo cedéncia de areas para implantagdo de infra-
estruturas urbanas, equipamentos e espagos urbanos e verdes de utilizagdo colectiva
em operagdes de reabilitacdo urbana;

— importa ponderar a “venda for¢ada” e a expropriagdao por utilidade publica, cuja
imposicdo ndo se concebe sem que antes o Estado assegure aos proprietarios dos
imodveis a reabilitar as condi¢Ges necessdrias para o inicio de tais operagoes;

— 0 RJRU deveria quantificar e concretizar o financiamento a reabilitacado.
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7.4.2 - Simplificacao legislativa e agilizagao de procedimentos

Considera-se a este respeito que:

é essencial a simplificacdo do RJRU, criando-se procedimentos mais céleres e
instrumentos padronizados que possam encurtar prazos e reduzir a carga burocratica
e a complexidade técnica que sobrecarregam as autarquias que ndo tém a capacidade
de resposta que lhes é exigida;

sendo a reabilitacdo urbana uma operagao muito complexa, que implica a mobilizacdo
de grandes recursos materiais e o envolvimento de numerosos intervenientes,
apresentando as ac¢Oes de coordenacdo destas operacdes um grau de dificuldade
muito elevado, impde-se reduzir custos, assegurar a confianga aos investidores e
suprimir obstdculos, de modo a que um empreendimento que se destine a colocagao
no mercado possa ser realizado num curto periodo de tempo, sob pena de nado ser
exequivel do ponto de vista econdmico-financeiro;

sdo indispensaveis medidas que reduzam burocracia e custos no Regime Juridico da
Urbanizacdo e da Edificagdo, simplificando e aligeirando todo o processo de
licenciamento.

7.4.3 - Alargamento do ambito das operagoes de reabilitagdo urbana

Entende-se que:

€ necessdrio passar a admitir-se que outras interven¢des localizadas, para além das
que fazem parte de uma drea de reabilitacdo, possam beneficiar, designadamente, de
eventuais apoios, incentivos e beneficios;

o pressuposto da prévia determinacdo de uma area de intervencdo (através de
Instrumento Préprio ou de Plano de Pormenor) carece de ser alargado a outras
situagdes relativamente a intervengdes isoladas, promovidas pelos respectivos
proprietarios em cumprimento do dever de reabilitacdo de edificios e a concretizar
num curto periodo de tempo;

os beneficios previstos no ambito das operagdes de reabilitacdo urbana simples devem
ser alargados a generalidade das intervencgdes.
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8 - IMPACTOS ECONOMICOS E FISCAIS
8.1 — Impactos na Economia

A realizacdo do volume de trabalhos de reabilitacdo estimados ird gerar impactos muito
positivos na economia, nem sempre quantificaveis, dada a sua natureza e complexidade.

Assim e segundo os pressupostos assumidos para os calculos dos fluxos anuais de reabilitacao,
a realizacao desses trabalhos pressupde um acréscimo de producdo do sector da construcao
que conduzird a que o peso deste sector no PIB possa atingir, em média, 6% e que terd um
impacto na taxa de crescimento da economia de cerca de 0,5% acima do seu crescimento
potencial, em média no periodo 2011/2030.

Este aumento de producdo terd ainda efeitos positivos no emprego, sendo que o acréscimo
estimado para o emprego na constru¢do ascende, em média para esse periodo, a 196 mil
trabalhadores.

Assim e dado o efeito multiplicador do emprego da construcdo na economia, cada posto de
trabalho criado na construcao induz mais dois postos de trabalho em sectores a montante ou a
jusante, estima-se que a criacdo de postos de trabalho na economia, resultante da realizacdo
dos trabalhos de construcdo estimados, ascenda a cerca de 587 mil postos de trabalho
(consultar nota metodoldgica).

Foi ainda calculado o impacto sobre o consumo de energia resultante da aplicacdo de medidas
de eficiéncia energética em edificios residenciais e ndo residenciais com necessidades de
reabilitacdo, e que se estima possa atingir uma poupan¢a na ordem dos 106,1 milhGes de
euros no periodo 2011/2030 (consultar nota metodoldgica).

E de salientar que estas poupangas energéticas apenas tém em consideracdo as interven¢des
ao nivel do isolamento térmico dos edificios e do envidracado. A considerar outras medidas,
tal como o solar térmico, as poupancas energéticas mais que duplicariam.
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M. € Ganhos da Eficiéncia Energética na Balanca Energética
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Fonte: AECOPS (estimativa)

E de salientar que para o impacto de 0,5% estimado para o aumento da taxa anual potencial
do crescimento econdmico foram considerados:

— os efeitos positivos que a reabilitagao dos centros urbanos ira gerar sobre o turismo;

— os efeitos do aumento do emprego sobre o consumo das familias;

— os efeitos provenientes dos ganhos de produtividade, devido a maior proximidade das
populagdes aos locais de trabalho, jd que a reabilitacdo dos centros urbanos ira
exercer certamente um efeito de maior atracgdo das populagdes;

— apoupanga gerada ao nivel do subsidio de desemprego, pressupondo que a criagao de
postos de trabalho ira contribuir para a diminuicdo do niumero de desempregados na
economia.

No que concerne aos efeitos ndo mensurdveis, salientam-se os efeitos positivos ao nivel do
bem-estar, da saude e da seguranga das populagdes, resultantes ndo sé da melhoria das
condi¢cdes do patrimdnio edificado, designadamente no que concerne a reposi¢do das
condicdes de salubridade, mas também da melhoria do estado das infra-estruturas.
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8.2 — Saldo Fiscal resultante da adop¢ao das medidas propostas no ponto 7

As receitas tributarias resultantes do investimento em reabilitacdo poderdo ascender, no seu
conjunto, a um montante superior a 45 mil milhdes de euros, dos quais 47% resultam do
investimento em reabilitagdo de habitagdo. No primeiro ano objecto do presente estudo o
acréscimo de receitas ascende a cerca de 367 milhdes de euros, sendo a habitacdo responsavel
por 172 milhdes.

Por outro lado, a execucdo das medidas propostas pela AECOPS para promover a reabilitacao
de habitacdo e dinamizar o mercado de arrendamento terao efeitos ao nivel da despesa fiscal,
a qual podera ascender, no periodo em estudo, a cerca de 8 mil milhdes de euros. Saliente-se
gue no primeiro ano de implementacdao dessas medidas a despesa fiscal serd de cerca de 348
milhdes.

Assim, como é facil de demonstrar, em termos globais o “saldo fiscal”, ou seja a diferenca
entre as receitas tributarias provenientes do investimento em reabilitacdo de habitacdo e a
despesa fiscal resultante da implementacdo das medidas fiscais propostas pela AECOPS, é
bastante favoravel para o erario publico.

De facto, apesar de nos dois primeiros anos o saldo se apresentar negativo (- 177 milhdes de
euros em 2011 e - 24 milhdes em 2012), esta situacdo inverte-se a partir do terceiro ano com
um saldo de 126 milhdes de euros em 2013 e atingindo o valor maximo em 2030 com um saldo
positivo de 1.178 milhdes de euros.

8.2.1 - Receitas Potenciais resultantes do Investimento em Reabilitacdo

As estimativas do mercado potencial de reabilitagdo apontam efectivamente para um volume
de trabalhos significativo, que a concretizarem-se gerariam receitas significativas para a
economia.

O estudo desenvolvido baseou-se essencialmente nas receitas provenientes dos trés impostos
mais relevantes, designadamente os Impostos sobre o Rendimento (IRC e IRS) e o Imposto
sobre o Valor Acrescentado, bem como das contribui¢cGes para a Segurancga Social, tendo-se
também procurado estimar as receitas provenientes das taxas aplicaveis ao licenciamento
municipal no que respeita a obras profundas de reabilitacdo de habitacao.

Ficam, assim, fora desta andlise, as receitas geradas em sede do Imposto do Selo, dos impostos
sobre o patrimdnio, de taxas diversas, etc., que podem ter, ainda assim, um peso bastante
expressivo.
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O apuramento da receita efectuou-se tendo por base o mercado da reabilitagdo em quatro
vertentes diferentes: a reabilitacdo de habitacdo, a reabilitacdo de edificios nao residenciais, a
reabilitacdo do patriménio monumental e a reabilitacdo de infra-estruturas.

O nivel do fluxo anual de receitas geradas difere em igual propor¢do do fluxo anual de
trabalhos de reabilitacdo estimados para cada um destes segmentos, sendo, por isso,
crescente a partir de 2011 até 2030, ano a partir do qual se considera terem sido efectuadas as
intervengdes necessarias ao nivel do stock estimado.

Assim e tendo por base os pressupostos assumidos (ver anexo), o volume global de receitas
susceptivel de ser gerado entre 2011 e 2031 ascende a mais de 45 mil milhdes de euros.

Receitas Fiscais
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Fonte: AECOPS (estimativa)

Deste nivel de receita total, a maior parcela, cerca de 58%, é relativa ao IVA, seguindo-se-lhe
as contribuigcGes para a Seguranga Social com cerca de 30%. Os restantes 12% referem-se aos
impostos sobre o rendimento, ainda com maior fatia para o IRS.

Fazendo uma analise por segmento, verifica-se ser o mercado da reabilitacdo de habitacdo
aquele que contribui com a maior parcela (47%) para as receitas fiscais. O edificado ndo
residencial e o patriménio monumental contribuem com 24% e 22%, respectivamente, para o
total das receitas, ficando os restantes 7% a cargo do segmento das infra-estruturas.
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Analisando as receitas fiscais por imposto observa-se ser o IVA que mais contribui em todos os

segmentos, incluindo na habitagdo, apesar de, para efeitos dos calculos, se ter considerado a
taxa reduzida de 5% de IVA relativamente a mao-de-obra utilizada na reabilitacdo de

habitac¢ao.

Assim, o IVA permite obter uma receita global de valor superior a 26.000 milhdes de euros, dos
quais mais de 10.500 milhdes sdo provenientes da reabilitagcdo de habitagao.

O segundo maior fluxo de receitas provém das receitas geradas pelas contribuicGes para a

seguranga social, que contribuem com mais de 13.500 milhdes de euros, dos quais cerca de

7.500 milhdes de euros sdo gerados na habitagdo.
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Em termos de fluxo anual total de receitas constata-se que no ano de inicio do periodo
temporal objecto de estudo (2011) pode ser gerado um acréscimo de receitas no montante
correspondente a cerca de 367 milhGes de euros. Os valores das receitas anuais vdo crescendo
anualmente, atingindo em 2030 um valor anual superior a 3.300 milhdes de euros.
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Acresce que no que respeita a taxas provenientes de licenciamento camarario para execugao
de obras de reabilitagdo em edificios, considerando que sdo exigiveis licengas para execugao
de obras de reabilitagao profunda, se estima um fluxo anual de cerca de 40 milhGes de euros.

Para finalizar, importa referir que nos montantes apresentados ndo foi contabilizada a
poupanca proveniente da diminuigdo dos encargos do Estado com subsidios de desemprego,
nem os impactos positivos indirectos no aumento dos niveis de consumo, decorrentes dos
efeitos positivos que o desenvolvimento destes trabalhos teria no nivel de emprego da
economia.

8.2.2- Despesa Fiscal

As medidas propostas pela AECOPS para promover a reabilitacao deverao implicar a perda de
348,6 milhGes de euros de receita fiscal no seu primeiro ano de aplicagao, estimando-se que
este valor acelere nos anos seguintes.

As medidas de apoio a reabilitacdo deverdo reflectir-se numa perda de receitas fiscais na
ordem dos 331,3 milhGes de euros, enquanto aquelas que visam a promogdo do
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arrendamento deverdo ficar-se pelos 17,3 milhdes de euros, apenas no primeiro ano de
aplicacdo.

A parcela que mais contribui para a perda de receitas fiscais é a relativa a implementacdo da
medida relativa a reducdo da taxa de IVA aplicavel aos trabalhos de reabilitacdo (representa
88% das perdas de receita fiscal associadas as medidas de apoio a reabilitacdo), atingindo os
292 milhdes de euros no primeiro ano de aplicacdo.

A este propdsito deve referir-se que se considerou, por simplificacdo, que todos os trabalhos
de reabilitacdo passam a ser tributados a uma taxa de IVA reduzida de 5%. Quer isto dizer que
na pratica a aplicacdo de tal medida teria um impacto sobre a receita fiscal inferior ao que aqui
foi estimado.

Perda Receitas Fiscais - medidas Perda Receitas Fiscais - medidas de
de apoio a reabilitagdo (ano 1) apoio ao arrendamento (ano 1)
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Fonte: AECOPS (estimativas)

Nos anos seguintes devera registar-se um aumento automatico das perdas fiscais associadas a
implementagdo destas medidas, por via da aplicagdo da medida relativa a introdugdo do
mecanismo que permite a amortizagdo/reintegragdo, num periodo razoavel (10 anos), de 50%
do valor de aquisicdo do imdvel no rendimento colectavel do proprietdrio, a um ritmo anual
relativamente pequeno (5%). O efeito desta medida deverd estabilizar no 112 ano da sua
aplicagdo.
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M. € Evolucdo anual da perda de receitas fiscais
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Apds o 112 ano de implementagdo das medidas propostas, o nivel de perda das receitas fiscais
devera situar-se nos 397,1 milhdes de euros. A contencdo das perdas fiscais a partir do 112 ano
fica a dever-se a cessagdo da aplicagdo da medida referente a dedugdo ao imposto sobre o
rendimento (dedugdo a colecta) do montante despendido na aquisicdo de materiais de
isolamento térmico e de producdo de energias alternativas tendo em vista a melhoria das
condicdes energéticas e térmicas dos edificios.
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9 - ANEXOS

9.1 - Conceitos e Definigoes

— Acessibilidade - o conjunto das condi¢cbes de acesso e circulagdo em edificios, bem
como em espagos publicos, permitindo a movimentagdao livre, autdonoma e
independente a qualquer pessoa, em especial as pessoas com mobilidade
condicionada *

— Area de reabilitacdo urbana - a area territorialmente delimitada que, em virtude da

insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infra-estruturas, dos
equipamentos de utilizacdo colectiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizacao
colectiva, designadamente no que se refere as suas condi¢des de uso, solidez,
seguranca, estética ou salubridade, justifique uma intervencao integrada, podendo ser
delimitada em instrumento prdprio ou corresponder a area de intervencdo de um
plano de pormenor de reabilitacdo urbana *

— Area urbana consolidada - 4rea de solo urbanizado que se encontra estabilizada em

termos de morfologia urbana e de infra-estruturacao e estd edificada em, pelo menos,
dois tercos da area total do solo destinado a edificagdo **

— Compartimento (de um edificio) - cada um dos espagos encerrados em que se divide o
edificio **

— Edificacdo - a actividade ou o resultado da construgdo, reconstrugdo, ampliacao,
alteragdo ou conservagao de um imdvel destinado a utilizagdo humana, bem como de
qualguer outra construcdo que se incorpore no solo com caracter de permanéncia ***

— Edificio - a construg¢do permanente, dotada de acesso independente, coberta, limitada
por paredes exteriores ou paredes meeiras que vao das fundagBes a cobertura,
destinada a utilizagdo humana ou a outros fins *

— Entidade gestora - a entidade responsavel pela gestdo e coordenagdo da operagao de

reabilitacdo urbana relativa a uma area de reabilitacdo urbana *

— Equipamentos de utilizacdo colectiva - as edificacdes e os espagos ndo edificados

afectos a provisdao de bens e servicos destinados a satisfacdo das necessidades
colectivas dos cidaddos, designadamente nos dominios da salude, da educagdo, da
cultura e do desporto, da justica, da seguranca social, da seguranca publica e da
proteccdo civil **

— Espacos urbanos de utilizacdo colectiva - areas de solo urbano, distintas dos espacos

verdes de utilizacao colectiva, que se destinam a prover necessidades colectivas de
estadia recreio e lazer ao ar livre **

L 69
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Espacos verdes de utilizacdo colectiva - dreas de solo enquadradas na estrutura

ecoldgica municipal ou urbana que, além das funcdes de proteccdo e valorizacao
ambiental e paisagistica, se destinam a utilizacdo pelos cidaddaos em actividades de
estadia, recreio e lazer ao ar livre **

Fogo — parte ou a totalidade de um edificio, dotada de acesso independente,
constituida por um ou mais compartimentos destinados a habitacdo e por espagos
privativos complementares **

Fraccdo - a parte auténoma de um edificio que reldna os requisitos estabelecidos no
artigo 1415.2 do Cdédigo Civil (ou seja, em condi¢cGes de constituir unidade
independente), esteja ou ndo o mesmo constituido em regime de propriedade
horizontal *

Habitacdo - a unidade na qual se processa a vida de um agregado residente no edificio,
a qual compreende o fogo e as suas dependéncias *

Imdvel devoluto - o edificio ou a fracgdo que assim for considerado nos termos dos

artigos 2.2 e 3.2 do Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de Agosto (ou seja, aquele que,
salvo certas excepgdes, durante um ano se encontre desocupado, sendo indicios de
desocupacdo a inexisténcia de contratos em vigor com empresas de telecomunicagées
e de fornecimento de agua, gas e electricidade e a inexisténcia de facturacdo relativa a
consumos desta natureza)*

Infra-estruturas territoriais - sistemas técnicos gerais de suporte ao funcionamento do

territério no seu todo e compreendem os sistemas gerais de circulagao e transporte
associados a conectividade internacional, nacional, regional, municipal e interurbana,
incluindo as redes e instalagdes associadas aos diferentes modos de transporte, os
sistemas gerais de capta¢do, transporte e armazenamento de dgua para os diferentes
usos, de ambito supra-urbano, os sistemas gerais de transporte, tratamento e rejeicdo
de aguas residuais, de ambito supra-urbano, os sistemas gerais de armazenamento,
tratamento e rejeicdo de residuos sélidos, de ambito supra-urbano e os sistemas
gerais de distribuicdo de energia e de telecomunica¢des fixas e moveis, de ambito
internacional, nacional, regional, municipal e interurbano **

Infra-estruturas urbanas — sistemas técnicos de suporte directo ao funcionamento dos

aglomerados urbanos ou da edificacdo em conjunto, servem directamente os espagos
urbanos ou as edificagdes e compreendem normalmente os sistemas intra-urbanos de
circulacdo, contendo as redes e instalagbes associadas aos diferentes modos de
transporte, incluindo o pedonal, e as areas de estacionamento de veiculos, os sistemas
urbanos de abastecimento de dagua, contendo as redes e instalagdes associadas ao seu
armazenamento local e distribuicdo, os sistemas intra-urbanos de drenagem de aguas
residuais e pluviais, contendo as redes e instalagdes associadas a sua recolha e
encaminhamento para tratamento ou rejei¢do, os sistemas intra-urbanos de recolha
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de residuos soélidos urbanos e seu armazenamento e encaminhamento para
tratamento e rejeicdo e os sistemas intra-urbanos de distribuicdo de energia e de
telecomunicacgdes fixas e moveis **

Obras de alteracao - as obras de que resulte a modificacdo das caracteristicas fisicas de

uma edificacdo existente ou sua frac¢do, designadamente a respectiva estrutura
resistente, o nimero de fogos ou divisGes interiores, ou a natureza e cor dos materiais
de revestimento exterior, sem aumento da area de pavimento ou de implantacdo ou
da cércea ***

Obras de ampliacdo - as obras de que resulte o aumento da drea de pavimento ou de

implantagdo, da cércea ou do volume de uma edificagdo existente ***

Obras de conservacdo - as obras destinadas a manter uma edificacdo nas condi¢des

existentes a data da sua construcdo, reconstrucdo, ampliacdo ou alteracdo,
designadamente as obras de restauro, reparacdo ou limpeza ***

Obras de construcdo - as obras de criacdo de novas edificagGes ***

Obras de demolicdo - as obras de destruicdo, total ou parcial, de uma edificacdo

existente ***

Obras de escassa relevancia urbanistica - as obras de edificacdo ou demolicdo que,

pela sua natureza, dimensdo ou localizacdo tenham escasso impacte urbanistico ***

Obras estruturais — as que originem uma distribuicdo de fogos sem correspondéncia

ou equivaléncia com a distribuicdo anterior, sendo consideradas ndo estruturais as
restantes ****

Obras de reconstrucdo com preservacdo das fachadas - as obras de construcdo

subsequentes a demolicdo de parte de uma edificacdo existente, preservando as
fachadas principais com todos os seus elementos ndo dissonantes e das quais ndo
resulte edificagdo com cércea superior a das edificagdes confinantes mais elevadas ***

Obras de reconstrucdo sem preservacao das fachadas - as obras de construcdo

subsequentes a demoligao total ou parcial de uma edificagdo existente, das quais
resulte a reconstituicdo da estrutura das fachadas, da cércea e do nimero de pisos ***

Obras de urbanizacdo - as obras de criagdo e remodelacdo de infra-estruturas

destinadas a servir directamente os espacos urbanos ou as edificacGes,
designadamente arruamentos vidrios e pedonais, redes de esgotos e de
abastecimento de agua, electricidade, gds e telecomunicagdes, e ainda espagos verdes
e outros espacgos de utilizagdo colectiva ***

Operacdo de reabilitacdo urbana - o conjunto articulado de intervengdes visando, de

forma integrada, a reabilitacdo urbana de uma determinada area *
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Operacdes de loteamento - as ac¢bes que tenham por objecto ou por efeito a

constituicdo de um ou mais lotes destinados, imediata ou subsequentemente, a
edificacdo urbana e que resulte da divisdo de um ou varios prédios ou do seu
reparcelamento ***

Operacbes urbanisticas - as operagdes materiais de urbanizacdo, de edificacdo,

utilizacdo dos edificios ou do solo desde que, neste Ultimo caso, para fins nao
exclusivamente agricolas, pecuarios, florestais, mineiros ou de abastecimento publico
de dgua ***

Piso (ou pavimento, de um edificio) - cada um dos planos sobrepostos, cobertos e

dotados de pé direito regulamentar em que se divide o edificio e que se destinam a
satisfazer exigéncias funcionais ligadas a sua utilizagdo **

Prédio - uma parte delimitada do solo juridicamente auténoma, abrangendo as dguas,
plantacoes, edificios e constru¢cdes de qualquer natureza nela incorporados ou
assentes com caracter de permanéncia **

Reabilitacdo de edificios - a forma de intervencdo destinada a conferir adequadas

caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um
ou a varios edificios, as construcées funcionalmente adjacentes incorporadas no seu
logradouro, bem como as fraccdes eventualmente integradas nesse edificio, ou a
conceder-lhes novas aptidoes funcionais, determinadas em funcdo das opg¢des de
reabilitacdo urbana prosseguidas, com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso
com padrdes de desempenho mais elevados, podendo compreender uma ou mais
operagGes urbanisticas *

Reabilitacdo urbana - a forma de intervengdo integrada sobre o tecido urbano

existente, em que o patriménio urbanistico e imobiliario € mantido, no todo ou em
parte substancial, e modernizado através da realizacdo de obras de remodelacdo ou
beneficiagdo dos sistemas de infra-estruturas urbanas, dos equipamentos e dos
espacos urbanos ou verdes de utilizagdo colectiva e de obras de construgao,
reconstrucdo, ampliacdo, alteragdo, conservagdo ou demoli¢do dos edificios *

Trabalhos de remodelacdo dos terrenos - as operagdes urbanisticas nao

compreendidas nas alineas anteriores que impliquem a destruicdo do revestimento
vegetal, a alteracdo do relevo natural e das camadas de solo aravel ou o derrube de
arvores de alto porte ou em macico para fins ndo exclusivamente agricolas, pecuarios,
florestais ou mineiros ***

Unidade de intervencdo - a area geograficamente delimitada a sujeitar a uma

intervencao especifica de reabilitacdo urbana, no ambito de uma drea de reabilitagao
urbana delimitada em instrumento préprio, com identificacdo de todos os prédios
abrangidos, podendo corresponder a totalidade ou a parte de uma darea de
reabilitacdo urbana ou, em casos de particular interesse publico, a um edificio *
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Zona urbana consolidada - a zona caracterizada por uma densidade de ocupacao que

permite identificar uma malha ou estrutura urbana ja definida, onde existem as infra-
estruturas essenciais e onde se encontram definidos os alinhamentos dos planos
marginais por edificagdes em continuidade ***

Fonte legal:

*

k%

* %%

* % % %

Decreto-Lei n2 307/2009 — Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana:

Decreto-Regulamentar n? 9/2009, de 29 de Maio — Estabelece os conceitos técnicos
nos dominios do ordenamento do territério e do urbanismo

Decreto-Lei n? 555/99, de 16 de Dezembro - Regime Juridico da Urbanizacdo e da
Edificacao

Decreto-Lei n? 157/2006, de 8 de Agosto - Regime Juridico das Obras em Prédios
Arrendados (na redacgdo dada pelo Decreto-Lei n2 306/2009, de 23 de Outubro)

9.2 - Dever de manter, conservar e reabilitar — Base legal

9.2.1 - Sobre os edificios e os proprietarios em geral

Decreto-Lei n? 555/99, de 16 de Dezembro - Regime Juridico da Urbanizacdo e da
Edificacdo (na redacg¢do que |he foi dada pela Lei n2 60/2007, de 4 de Setembro):

artigo 899 - Dever de conservagao;

— artigo 892-A — Proibigdo de deterioragao;
— artigo 912 - Obras coercivas;

— artigo 922 - Despejo administrativo;

— artigo 989 - Contra-ordenagées; n2 1 alinea t) e n2 4 (coima).

Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana - Decreto-Lei n2 307/2009, de 23 de Outubro:
— artigo 32 - Objectivos — alineas a), b), c), f) n), 0), r).
— artigo 52 - Dever de promocgao da reabilitagao urbana;

— artigo 62 - Dever de reabilitacdo de edificios;
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artigo 179 - Efeitos da aprovacdo de uma area de reabilitacdo urbana;
artigo 319 - Execucao das operacdes de reabilitacdao urbana sistematica;

artigo 322 - Declaragdao de utilidade publica como efeito da delimitagdo de
uma area de reabilitagcdo urbana;

artigos 442 a 532 (Controlo das operagBes urbanisticas) e 542 a 682 -
(instrumentos de politica urbanistica).

9.2.2 - Relativamente ao dominio publico do Estado, Regioes Autdnomas e autarquias locais

e dominio privado do Estado e dos institutos publicos

— Decreto-Lei n? 280/2007, de 7 de Agosto — Regime Juridico do Patriménio Imobilidrio

Publico:

artigo 62 - Consignacdo (no Orcamento de Estado de parte da receita
proveniente da alienacdo ou oneracdo de bens imdveis do Estado para
despesas de conservacdo e reabilitacdo de imdveis);

artigo 92 - Proteccdo (principio geral de protec¢do dos bens imdveis);

artigo 522 - Nocdo (de administracdo de bens imdveis — compreende a sua
conservagao).

9.2.3 - Relativamente ao patriménio cultural

9.2.3.1 — Enquadramento geral - Lei n? 107/2001, de 8 de Setembro — Estabelece as bases da

politica e do regime de protec¢do e valorizagao do patriménio cultural:

artigo 22 - Conceito e ambito do patriménio cultural;

artigo 32 - Tarefa fundamental do Estado;

artigo 42 - Contratualizagao da administragao do patriménio cultural;

artigo 112 - Dever de preservacdo, defesa e valorizagdo do patriménio cultural;
artigo 212 - Deveres especiais dos detentores;

artigo 312 - Tutela dos bens;

artigo 462 - Obras de conservagao obrigatoria;

artigo 502 - Expropriacgao.
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9.2.3.2 — Centros de cultura, centros de ciéncia, bibliotecas, teatros e museus municipais e
patrimdnio cultural, paisagistico e urbanistico do municipio - Lei n2 159/99, de 14 de Setembro
— Estabelece o quadro de transferéncia de atribuicdes e competéncias para as autarquias
locais:

— artigo 202 -Patrimodnio, cultura e ciéncia—n2 1 alineas a) e b).

9.2.4 - Relativamente as infra-estruturas aeroportuarias

9.2.4.1 - Aeroportos de Lisboa, Porto, Faro, Santa Maria, Ponta Delgada, Horta e Flores -
Decreto-Lei n? 404/98, de 18 de Dezembro — Procede a transformacdo da ANA, E. P. em ANA —
Aeroportos de Portugal, S. A.

— artigo 122 - Objecto e ambito da concessao.

9.2.4.2 - Aerdédromos e heliportos municipais — Lei n2 159/99, de 14 de Setembro — Estabelece
o quadro de transferéncia de atribuicdes e competéncias para as autarquias locais

— artigo 22 - Principios gerais - n2 5 alinea d) e n2 6;

— artigo 182 - Transportes e comunicagdes —n2 1 alinea f)

9.2.5 - Relativamente as infra-estruturas rodoviarias

9.2.5.1 - Auto-estradas atribuidas a BRISA — Auto-Estradas de Portugal, S. A. — Decreto-Lei n?
247-C/2008, de 30 de Dezembro — Base I.

9.2.5.2 Rede rodoviaria nacional — Decreto-Lei n2 380/2007, de 13 de Novembro — Base 2.

9.2.5.3 Rede viaria de ambito municipal e estruturas de apoio aos transportes rodoviarios - Lei
n® 159/99, de 14 de Setembro — Estabelece o quadro de transferéncia de atribuicBes e
competéncias para as autarquias locais:

— artigo 189 - Transportes e comunicagdes — n? 1 alineas a) e d).
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9.2.6 - Relativamente as infra-estruturas escolares

9.2.6.1 Escolas secundérias — Decreto-Lei n2? 41/2007, de 21 de Fevereiro — Cria a Parque
Escolar, EPE e aprova os respectivos estatutos

— artigo 49 - Objecto

9.2.6.2 - Estabelecimentos de educagdo pré-escolar e escolas do ensino basico:

Lei n? 159/99, de 14 de Setembro — Estabelece o quadro de transferéncia de atribuicdes e
competéncias para as autarquias locais:

— artigo 1992 -Educagdo — n2 1 alineas a) e b).

Decreto-Lei n2 144/2008, de 28 de Julho — Desenvolve o quadro de competéncias para os
municipios em matéria de educacgao:

— artigo 82 - Construcdo, manutencdo e apetrechamento de estabelecimentos
de ensino.

9.2.7 - Relativamente as infra-estruturas de ambiente e saneamento basico

9.2.7.1 - Sistemas municipais de abastecimento de agua e de drenagem e tratamento de 4dguas
residuais urbanas

Lei n2 159/99, de 14 de Setembro — Estabelece o quadro de transferéncia de atribui¢des e
competéncias para as autarquias locais:

— artigo 262 -Ambiente e saneamento basico — n? 1 alineas a) e b);

Decreto-Lei n2 194/2009, de 20 de Agosto — Estabelece o regime juridico dos servigos
municipais de abastecimento publico de dgua, de saneamento de aguas residuais e de gestdo
de residuos urbanos:

— artigo 719;

Decreto-Lei n? 195/2009, de 20 de Agosto — Altera o regime juridico dos servigcos de dmbito
multimunicipal de abastecimento de agua, de saneamento de aguas residuais e de gestdo de
residuos urbanos constante do Decreto-Lei n2 294/94, de 16 de Novembro:

— artigo 6°.
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9.2.8 - Relativamente as infra-estruturas de satde
Decreto-Lei n? 212/2006, de 27 de Outubro — Aprova a Lei orgénica do Ministério da Saude:
— artigo 162 - Administracdo Central do Sistema de Saude, I. P;

Decreto-Lei n? 219/2007, de 29 de Maio — Aprova a Lei Organica da Administracdo Central do
Sistema de Saude, I. P. :

— artigo 32 - Missdo e atribuicdes — n2 1 alinea j);

Decreto-Lei n? 233/2005, de 29 de Dezembro — Transforma em entidades publicas
empresariais os hospitais com a natureza de sociedade andnima, o Hospital de Santa Maria, o
Hospital de Sdo Jodo e Cria o Centro Hospitalar de Lisboa Ocidental, E. P. E., o Centro
Hospitalar de Setubal, E. P. E, e o Centro Hospitalar do Nordeste, E. P. E., e aprova os
respectivos Estatutos:

— artigo 72 dos Estatutos — Competéncias do conselho de administracdo — n2 1
alinea s);

Lei n2 159/99, de 14 de Setembro — Estabelece o quadro de transferéncia de atribui¢des e
competéncias para as autarquias locais:

— artigo 222 - Saude — alinea b).

9.2.9 - Relativamente as infra-estruturas ferroviarias

Decreto-Lei n2 104/97, de 29 de Abril — Cria a Rede Ferroviaria Nacional — REFER, EP:
— artigo 22 - Natureza e objecto da REFER,
— artigo 32 Outras atribuicGes e competéncias,

— artigo 42 Definigdes.

9.2.10 - Relativamente as infra-estruturas portuarias

Decreto-Lei n2 332/98, de 3 de Novembro — Cria o Instituto Portuario do Sul (IPS) e extingue a
Junta Auténoma dos Portos do Sotavento do Algarve e a Junta Auténoma dos Portos do
Barlavento do Algarve:

— artigo 62 dos Estatutos — Objecto e atribui¢Ges;

Decreto-Lei n2 333/98, de 3 de Novembro — Cria o Instituto Portuario do Norte (IPN) e
extingue a Junta Auténoma dos Portos do Norte:
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— artigo 62 dos Estatutos — Objecto e atribuicdes;

Decreto-Lei n2 334/98, de 3 de Novembro — Cria o Instituto Portuario do Centro (IPC) e
extingue a Junta Auténoma do Porto da Figueira da Foz e a Junta Auténoma dos Portos do
Centro:

— artigo 62 dos Estatutos — Objecto e atribuicdes;

Decreto-Lei n? 335/98, de 3 de Novembro — Transforma a Administracdo dos Portos do Douro
e Leixdes em APDL — Administracdo dos Portos do Douro e LeixGes, S. A. e aprova os
respectivos Estatutos:

— artigo 32 dos Estatutos — Objecto.

Decreto-Lei n? 336/98, de 3 de Novembro — Transforma a Administracdo do Porto de Lisboa
em APL-Administracdo do Porto de Lisboa, S. A., e aprova os respectivos Estatutos:

— artigo 32 dos Estatutos - Objecto.

Decreto-Lei n2 337/98, de 3 de Novembro — Transforma a Administra¢do do Porto de Sines em
APS-Administracao do Porto de Sines, S. A., e aprova os respectivos Estatutos:

— artigo 32 dos Estatutos - Objecto.

Decreto-Lei n2 338/98, de 3 de Novembro — Transforma a Administracdo dos Portos de Setubal
e Sesimbra em APSS-Administracdo dos Portos de Setubal e Sesimbra, S. A., e aprova os
respectivos Estatutos:

— artigo 32 dos Estatutos - Objecto.

Decreto-Lei n2 339/98, de 3 de Novembro — Transforma a Junta Auténoma do Porto de Aveiro
em APA-Administra¢dao do Porto de Aveiro, S. A., e aprova os respectivos Estatutos:

— artigo 32 dos Estatutos - Objecto.

9.2.11 - Relativamente ao parque habitacional publico

Decreto-Lei n? 223/2007, de 30 de Maio — Aprova a organica do Instituto da Habitacdo e da
Reabilitacdo, I.P. (IHRU):

— artigo 32 - Missdo e atribuicdes n2 2 alinea e) e n2 3 alinea v).
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9.2.12 - Relativamente ao Metropolitano de Lisboa

Decreto-Lei n? 148-A/2009, de 26 de Junho — Aprova o regime juridico aplicavel ao
Metropolitano de Lisboa, E.P.E., bem como os respectivos Estatutos:

— artigo 22 Objecto n2 2 alineas a) e b).

9.2.13 - Relativamente as infra-estruturas eléctricas

Despacho n? 13615/99 (22 série, de 16 de Julho de 1999 — aprova o Regulamento da Rede de
Distribuicao:

- Cap.Xl.11.1e11.2)

9.3 - Mercado Potencial de Reabilitagdo - Notas Metodoldgicas
9.3.1 - Edificios Residenciais

A base de partida para a estimativa do mercado potencial de reabilitacdo habitacional foram
os dados publicados no Censos 2001, relativos ao numero de Edificios por Necessidades de
Reparacdo por Epoca de Construgdo, complementados com os dados relativos a conclusdo de
edificios habitacionais entre 2002 e 2008, publicados nas Estatisticas da Construcdo e
Habita¢do do INE.

Gostariamos desde ja de assinalar que os dados publicados pelo Censos 2001, relativos as
necessidades de reparacdo, por resultarem da observacdo e avaliacdo do inquiridor, ainda que
os critérios de avaliagdo tenham sido previamente estabelecidos, tém associado algum grau de
subjectividade.

Para a estimativa do volume de edificios por necessidades de reparacdo por época de
construgao em 2008 consideraram-se os seguintes pressupostos:

— os edificios com necessidades de reabilitagdo resultantes do Censos 2001 estdo hoje
mais velhos, pelo que a estrutura base dos dados relativos as necessidades de
reparacao por época de construcdo foi alterada para reflectir esse envelhecimento;

— os edificios concluidos entre 2002 e 2008 evidenciam hoje as mesmas necessidades de
reparacao que os edificios construidos entre 1996 e 2001 tinham a data do Censos.

Deste modo, chegou-se a uma nova estrutura para as necessidades de reabilitacdao do stock
habitacional existente em 2008.

Contudo e para se poderem quantificar as necessidades de reabilitagao foi necessario calcular
a area em metros quadrados desses edificios habitacionais.
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Também nesta fase os dados de partida foram os dados publicados no Censos 2001, relativos
ao numero de edificios segundo o numero de pavimentos por época de construgao,
complementados com os dados relativos aos edificios construidos para habitacdo entre 2002 e
2008.

Havia ainda que, através do niumero médio de pavimentos por edificio do stock habitacional
existente em 2008, obter a superficie média de pavimentos. Para tal, aplicou-se ao indicador
relativo ao numero médio dos pavimentos, o valor médio dos pavimentos em metros
quadrados obtido a partir das estatisticas da Construgao e da Habitagdo desde 1970 até 2008,
assumindo os seguintes pressupostos:

a distribuicdo do numero de edificios concluidos entre 2002 e 2008, segundo o
numero de pavimentos, foi efectuada com base na estrutura publicada no Censos
2001 para os edificios construidos no periodo 1996/2001;

— a superficie média dos pavimentos obtida através das Estatisticas da Construgdo para
1970 foi aplicada para os edificios existentes entre 1919 e 1970;

— para os edificios construidos no periodo 1991/1995 foi aplicada a superficie média dos
pavimentos obtida para o periodo 1991/1993 e para os edificios construidos entre
1996 e 2001 foi aplicada uma média da superficie dos pavimentos dos edificios
construidos entre 1991 e 1993 e entre 2002 e 2008, ja que entre 1994 e 2001 nao
existem dados publicados para esse indicador;

— para os restantes periodos foi aplicada a superficie média dos pavimentos, obtida
através da Estatisticas da Construcdo e da Habitacdo para esses mesmos periodos.

Posteriormente distribuiu-se por Necessidades de Reparagdao o volume total de metros
quadrados dos edificios por Epoca de Construcdo, através da estrutura obtida para o Nimero
de Edificios por época de Construcdo por Necessidades de Reparacao até 2008.

Utilizando este método concluiu-se que em 2008 o stock habitacional era de 854.352.396
metros quadrados, com as necessidades de reabilitacdo nos edificios habitacionais a
ascenderem a 295.069.305 metros quadrados, das quais 175.156.561 respeitam a pequenas
reparacles, 79.632.268 referem-se a reparagbes médias e os restantes 40.280.475 metros
quadrados respeitam a grandes reparagdes. Ainda segundo os dados obtidos, a area dos
edificios muito degradados era, em 2008, de 24.871.194 metros quadrados.

Para a quantificacdo do mercado de reabilitacdo no segmento residencial foi utilizado como
custo dos trabalhos de reabilitagdo o valor médio por m”> dos trabalhos de reabilitacdo
desenvolvidos ao abrigo do Programa RECRIA e que é de 527€/m?, assumindo-se o seguinte:

— esse valor é representativo para as grandes intervengdes e para as intervengGes nos
edificios cujo estado de conservacdo foi classificado como muito degradado;
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— foi aplicada uma percentagem desse valor (cerca de 30%) para as intervengdes em
edificios com necessidades de pequenas e médias reparagoes.

Para as muito ligeiras intervenc¢des, designadamente pinturas e tratamento de pequenas
fissuras, foi apontado um valor por metro quadrado de cerca de 50€.

O fluxo anual de necessidades de reparacdo foi estimado com base na percentagem dos
edificios considerados em bom estado de conservagao neste momento, mas que vao entrando
no mercado com necessidades de interveng¢Ges muitos ligeiras.

Para o calculo do fluxo anual assumiram-se os seguintes pressupostos:

— em cada ano as necessidades de manutenc¢do muito ligeiras representam 2% do stock
habitacional em bom estado de conservacao;

— a percentagem aplicada ao edificado em bom estado de conservacdo é igual a taxa
maxima de amortizagao de um edificio em termos contabilisticos;

— o valor estimado para as reparacdes muito ligeiras (pinturas e arranjo de pequenas
rachas) é de cerca de 50€/m”.

9.3.2 - Edificios Nao Residenciais
9.3.2.1 - PRIVADOS

Como base para a estimativa do stock de edificios ndo residenciais privados, foi utilizada a
estrutura dos dados apurada anteriormente para a superficie dos pavimentos habitacionais
por necessidades de reparacdo por época de construgao.

Foram ainda analisados os dados das Estatisticas da Constru¢do e Habitagdo, do INE, relativos
a area dos pavimentos dos edificios concluidos para habitacdo e para fins ndo residenciais no
periodo 1970/1993 e os dados relativos ao total de metros quadrados licenciados para
habitacdo e para n3o residencial no periodo 1998/2008, obtendo-se uma estrutura referencial
face ao total de metros quadrados concluidos e licenciados nesses dois segmentos.

Assim e presumindo que se mantém a estrutura dos dados relativos a superficie dos
pavimentos, aplicou-se a esses dados os pesos obtidos para a drea habitacional e ndo
habitacional, por época de construcdo, apurada através dos dados das Estatisticas da
Construgdo e Habitacgdo, utilizando os seguintes pressupostos:

— para os edificios construidos antes de 1971, o peso aplicado foi o apurado para o ano
de 1970, primeiro ano para o qual existem dados estatisticos disponiveis;
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— para os restantes periodos foram aplicados os dados apurados nas Estatisticas de
Construcdo e Habitacdo para cada um dos periodos, tal com estavam definidos nos
dados de partida (Censos 2001).

Os resultados obtidos apontam para uma area total de edificios ndo residenciais equivalente a
264.159.828 metros quadrados, sendo que destes cerca de 101.418.776 tém necessidades de
reparacao. Os edificios muito degradados totalizam 9.632.575 metros quadrados.

Tendo por base os mesmos valores de reabilitacdo aplicados ao parque habitacional e
assumindo também os mesmos pressupostos, podemos concluir que o fluxo anual de
conservagdao manutengdo corrente sera de 153,1 milhdes de euros.

9.3.2.2 - PUBLICOS

Para a estimativa de quantificacdo das infra-estruturas do parque edificado publico, foram
utilizados apenas os dados publicados no relatério semestral (12 semestre de 2009) do Sistema
de Informacdo de Imdveis do Estado e a informacdo relativa ao nimero de funciondrios
publicos existentes em 2005.

Este relatdrio é o primeiro do programa de inventariacdo do patrimdnio imobilidrio publico,
gue tem por base um sistema de informacdo permanente, prestado através de uma
plataforma electrénica denominada Sistema de Informacgdo dos Imdveis do Estado (SIIE). Esse
programa encontra-se em funcionamento desde o inicio de 2009 e tem como objectivo
garantir a cobertura total do ambito da inventariacdo até finais de 2012, com a seguinte
distribuicdo: 30% em 2009, 30% em 2010, 30% em 2011 e 10% em 2012.

Assim, dadas as caracteristicas desse sistema de inventariacdo e a abrangéncia dos dados
publicados (apenas relativos a Administragcdo Central), optou-se por utilizar, para estimar a
area total dos edificios ndo residenciais publicos, apenas alguns dos indicadores
disponibilizados no referido relatério, designadamente a area do patriménio edificado por
recursos humanos afectos e a percentagem de edificios ocupados que sdo efectivamente
propriedade do Estado.

Relativamente aos indicadores, assumiu-se como pressuposto que, quer os 114 metros
qguadrados por funciondrio, apurados como média para os edificios do Estado incluidos no SIIE,
quer a taxa de propriedade do Estado dos edificios ocupados (72%), sdo representativas para a
totalidade dos edificios da Administra¢do Publica.

Partindo do pressuposto que desde 2005 se registou uma ligeira diminuicdao dos recursos
humanos existentes na Administra¢do Publica, e que naquela data se situavam nos 747.880
efectivos (ndo incluindo os efectivos da Regido Auténoma da Madeira), segundo dados
publicados pela Direc¢do Geral da Administracdo e do Emprego Publico, considerou-se para
numero actual de funciondrios publicos cerca de 700 mil.
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Nestes termos a estimativa relativa a superficie dos edificios ndo residenciais publicos atinge
um valor global de 57.456.000 metros quadrados.

No que concerne as necessidades de reparacdo e pressupondo que a administragdo publica
ndo tem evidenciado uma preocupacdo especial com a manutencdo do patriménio que a
distinga da que tem caracterizado os proprietdrios privados, aplicou-se aos edificios ndo
residenciais publicos a mesma estrutura de necessidades de reabilitagdo dos edificios
residenciais e ndo residenciais privados.

Para o calculo do fluxo anual de trabalhos de reabilitacdao foi aplicado o método utilizado nos
segmentos residencial e ndo residencial privado.

9.3.3 — Eficiéncia Energética em Edificios Residenciais
Método “Valorizagdo das Medidas de Melhoria de Desempenho Energético”.

Este método consiste em identificar um conjunto de medidas de melhoria de desempenho
energético em edificios existentes e estimar o valor dos trabalhos a elas associadas.

As medidas tomadas como referéncia foram as seguintes:
— isolamento exterior de paredes;
— isolamento da cobertura;

— colocacao de vidros duplos nas janelas.

Como é 6bvio, a reabilitagdao energética de um edificio ndo se esgota nas medidas atras
mencionadas. A colocagao de colectores solares para aquecimento de aguas sanitdrias, a
proteccdo térmica das canalizacbes de agua quente, a substituicio de esquentadores por
caldeiras, a modernizagdo e correcto dimensionamento das instalagdes eléctricas ou a
colocacdo de estores exteriores em edificios que ndo os tenham, ou no quais os existentes
estejam em mau estado, sdo outros aspectos a considerar.

N3o obstante, estes uUltimos investimentos pareceram-nos de mais dificil generaliza¢do (ver no
corpo do trabalho a quantificagio de algumas dessas medidas), pelo que ndo foram
quantificados.

O universo de referéncia para este trabalho é o parque habitacional referenciado no Censos
2001, ao qual se adicionou informacdo relativa as estimativas do parque habitacional
constante das Estatisticas da Construcdo e Habitagdao 2006, ambos da responsabilidade do INE
— Instituto Nacional de Estatistica.
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A variavel de referéncia é o edificio, tendo sido considerada a sua época de construcdo e o
numero de pavimentos por edificio. Apesar de apresentarmos os dados apenas a nivel
nacional, é possivel desagregar a informacao ao nivel de NUTS II.

Colocacdo de Vidros Duplos

Pressupostos:

1. Considerou-se o numero de divisdes por alojamento (apenas é possivel
recolher esta informacdo para os alojamentos familiares classicos ocupados

como residéncia habitual) e assumiu-se que cada divisdo tem uma janela;

2. Multiplicou-se o numero de janelas por alojamento pelo numero de

alojamentos que se considerou serem objecto de reabilitagdo energética;

3. Considerou-se que o valor de mercado de colocacdo de janelas de vidro

duplo é de 200€ para uma medida standard de 1,20 x 1,10 m

Resultado: 2.358,5 M€

Isolamento Térmico de Paredes
Pressupostos:

1. Considerou-se, das varias hipoteses, a técnica ETICS — External Thermal Isolation

Composite System, ou seja, o isolamento térmico das paredes pelo exterior.

Esta técnica garante um incremento de capacidade de isolamento das paredes
existentes, corrigindo as pontes térmicas que ocorrem a nivel de pilares, vigas e testas
de laje.

Uma das técnicas preteridas foi o isolamento das paredes pelo interior, utilizando o
gesso cartonado com isolamento técnico incorporado. Esta técnica tem a vantagem de
permitir a intervencdo “fogo a fogo”, e ndo no edificio como um todo. Evitam-se assim
demoras decorrentes da falta de acordo de todos os condéminos relativamente a
realizacdo de obras no edificio. A principal desvantagem podera prender-se com a
perda de area util no interior do fogo.

Para este trabalho, considerou-se que a actual l6gica de reabilitacdo das cidades passa
mais por uma légica de bairro e ndo de fogo, pelo que nos pareceu adequado optar
pela técnica que implica a intervengao no todo do edificio e ndo no somatdrio das suas
partes.
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2. Calculou-se a area média por pavimento (area de implantac¢do), de acordo com o niumero de
pavimentos e época de construgao:

C/ 1 Pav C/2Pav ...
Até 1970 =0.48* média de 91/01
1971/1980 = 0.62*média de 91/01
1981/1990 = 0.78*média de 91/01
1991/2001 = média no periodo 96/01, para 1 pavimento, 2 pavimentos,.., n

Dados do Licenciamento (Superficie média dos pavimentos):

1970/1979: 116 m? (63% de 184 m?)

1980/1989: 143 m* (78% de 184 m?)

— 1990/1998: 184 m>.

Calculou-se a drea de paredes por pavimento, para as hipdteses 2 e 4 fachadas:
4 fachadas: (2* Lado 1*2,5) + (2* Lado 2*2,5)
2 fachadas: 2*Lado 1*2,5, lado 1 é maior (“fachada principal” e “traseiras”)
E em que 2,5 é o pé direito.

N3o se procedeu a correccdo da area ocupada por portas e janelas na area total das paredes.

— Calculou-se a area de paredes por edificio, de acordo com o nimero de pavimentos, para
as hipoéteses 2 e 4 fachadas.

—  Calculou-se o valor dos trabalhos, considerando um custo de 30€ por m” de parede.

O valor de aplicagdo do ETIC varia entre 25 a 35 €/ m” de acordo com a complexidade da
fachada e dos materiais e revestimentos utilizados. Optou-se, assim, por um valor médio.

A fonte de informagao utilizada para se chegar a este valor foi a MAXIT.

Nao foi possivel distinguir entre edificios com 2 ou 4 fachadas, pelo que se considerou um
intervalo e ndo um valor exacto para este tipo de intervengdes.

Resultado: 6.486,5 M€ (considerando que os ed. tém 2 fachadas) e 9.508,1 M€ (considerando
que os edificios tém 4 fachadas).

Isolamento Térmico de Coberturas
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Pressupostos:

1. Considerou-se a existéncia de edificios com cobertura inclinada e edificios com
cobertura de terraco;

2. Para os edificios com cobertura em terraco a area da cobertura é igual a area de
implantacdo (ja calculado para o isolamento de paredes);

3. Para os edificios com cobertura inclinada foi considerado o seguinte:

Edificios com Coberturas de Quatro Aguas

Inclinagdo = 70%

cos(x), x= 35

Area de cobertura de edificios com 1 pavimento

2/3L

L

Area de cobertura de edificios com 2 pavimentos

1/2L

L

Area de cobertura de edificios com 3 ou + pavimentos

1/3L

L
Edificios com 1 pavimento: A=2/3*POWER(Lado;2)/COS(35*PI()/180)

Edificios com 2 pavimentos: A=1/2*POWER(Lado;2)/COS(35*PI()/180)
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Edificios com 3 Pavimentos A=1/3*POWER(Lado;2)/COS(35*PI()/180)
Edificios com 4 ou mais pavimentos A= 1/3*POWER(Lado;2)/COS(35*PI()/180)

Neste trabalho desagregamos os edificios com 1, 2, 3, 4, 5, 6 e 7 ou + pavimentos, tendo
utilizado para os edificios com 4, 5, 6 e 7 ou + pavimentos a mesma féormula utilizada para os
edificios com 4 ou + pavimentos.

1. Os edificios com 1, 2 ou 3 pavimentos foram considerados como tendo cobertura
inclinada;

2. Aos edificios com 4 e mais pavimentos optou-se por distribuir entre cobertura inclinada ou
em terraco, consoante os resultados do Censos 2001;

Portugal C/1Pav C/2pav C/3Pav| C/4Pav C/5Pav C/6Pav C/7Pav+

Terrago 2,2% 1,7% 3,4% 9,2% 13,3% 16,9% 29,1%
Inclinada 97,8% 98,3% 96,6% 90,8% 86,7% 83,1% 70,9%

3. Calculou-se os valores dos trabalhos considerando:

Isolamento Cobertura Em terrago: 17,5 €/ m?
Inclinadas: 12,5 €/ m?

Fonte: MAXIT’

Resultado: 2.488,7 M€

Total das Intervencées Equacionadas neste Trabalho

Edificios envolvidos: 1.674.229
Fogos: 2.554.227
Valor Obras: 11.333,7€ a 14.355, M€

Valor Obras/Fogo: 4.437,2€ a 5.620,2€

> 0 maxit Group € um produtor internacional de argamassas e rebocos pré-misturados e argilas
expandidas, que desde Marco de 2008 faz parte do grupo francés Saint-Gobain. Em Portugal o
maxitGroup possui uma empresa que, desde finais de 2006, usa a designagdo maxit - Tecnologias para a
Construcdo, Reabilitacdo e Ambiente, S.A., com 3 unidades industriais.
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9.3.4 - Patriménio Monumental

O valor apurado para o mercado de reabilitacdo resultou da actualizagdo para 2008 do valor
relativo ao ponto médio do intervalo apurado em 1998 no estudo Forrehabil (19,08 mil
milhdes de euros), através do indice de Custo da Construgdo de Edificios.

N3o foi estimado fluxo anual de conservacdo/manutencdo corrente dada a inexisténcia de
dados sobre esta vertente.

9.3.5 - Infra-Estruturas
9.3.5.1 - REDE RODOVIARIA

A forte dinamica conhecida nos ultimos anos por este segmento de mercado, resultou num
patrimdnio de milhares quilémetros de vias rodovidrias constituido pelos itinerarios principais
e complementares e pelas estradas nacionais, regionais, municipais e arruamentos.

Relativamente as necessidades de reabilitacdo e ndo sendo conhecido nenhum levantamento
sobre as mesmas, sabe-se que este tipo de infra-estrutura carece de dois tipos de intervencao:

- Conservacdo periddica - consiste na reabilitacdo dos pavimentos e das obras de arte, repondo
as caracteristicas iniciais, dependendo do ciclo de intervencdo, fundamentalmente, do volume
e tipo de trafego, do tipo de pavimento e da localizagdo da via. Contudo, este tipo de
intervengdo devera ser executado periodicamente num intervalo de 10 a 12 em 10 a 12 anos.

- Conservacgdo Corrente — consiste em intervengdes continuas na rede destinadas a manter as
condigdes de circulagdo e seguranca, através da realizagdo de intervengdes diversas na estrada
e zona adjacente: tratamento superficial dos pavimentos, limpeza dos érgdos de drenagem,
selagem de fendas, tapagem de covas, ceifa da vegetagao.

Torna-se entdo necessdrio quantificar as necessidades de reabilitacdo de toda a rede viaria
existente em Portugal.

Assim, partindo dos dados publicados pelo Instituto Nacional de Estatistica relativos a
extensdo da rede rodovidria nacional, complementados com os resultados estimados para a
extensao das estradas municipais e para os arruamentos urbanos, chegou-se a uma estimativa
para a totalidade da rede vidria portuguesa de cerca de 70.000 quildémetros de extensdo, da
qual cerca de 2.712 quildmetros respeitam a auto-estradas:

&
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Rede de Estradas

(Unidade: Km)

Auto-Estradas Rede Rede Estradas Estradas Regionais,
Fundamental | Complementar | Nacionais | Municipais e Vias Urbanas

2008 2.712 465 490 4.914 61.150

Fonte: Estatisticas dos Transportes — 2008, INE; AECOPS.

Contudo, o INE apresenta apenas dados relativos a Auto-Estradas, Rede Fundamental, Rede
Complementar e Estadas Nacionais e Estradas Regionais.

Quanto as Estradas Municipais e vias urbanas e arruamentos ndo existe informacao estatistica
disponivel.

Foi, pois, necessario estimar o stock existente deste conjunto de vias municipais.

O cenario desenvolvido tem por base os dados disponibilizados pela Camara Municipal de
Lisboa, relativos a extensado viaria da malha urbana do concelho e que é de aproximadamente
1.500 quildémetros.

Tendo presente este valor, havia necessidade de o extrapolar para os restantes concelhos do
Pais para se conseguir estimar a totalidade da malha viaria urbana nacional.

Varios foram os testes efectuados e apds a andlise dos dados obtidos optou-se por efectuar a
extrapolacdo para os restantes concelhos com base na populacdo residente por local de
residéncia, em 2008, publicada pelo INE.

Com base nestes calculos, a estimativa da extensdo total da rede viaria urbana ascende a cerca
de 32.561 quildmetros.

Contudo, ainda fica a faltar uma parcela também importante na composicdo da rede
rodoviaria total e da qual ndo sdo conhecidos quaisquer dados, concretamente relativos a rede
de estradas municipais.

Apds observacdao das ligagdes entre cada concelho e concelhos fronteira, chegamos a
conclusdo que as ligagOes tendem a efectuar-se de forma radial e que a média dos concelhos
fronteira é de 5 por cada concelho.

Nesta base e tendo presente o indicador relativo a Superficie do Territério Nacional por
Concelho em Km?, disponibilizado pelo INE, estimou-se que a extensdo total das estradas
municipais é de cerca de 24.179 quildmetros.

Chegados a estimativa da extensdo da rede viaria urbana e municipal é necessario adicionar os
dados publicados pelo INE relativos a extensdo da Rede Rodovidria Nacional e que é de 12.990
quilémetros, para se obter a estimativa do valor global da rede viaria nacional
(aproximadamente 70.000 quilémetros).
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Para a valorizagdo dos trabalhos de reabilitacdo neste segmento, elaborou-se uma estimativa
com base nos custos disponibilizados pela Estradas de Portugal (EP) para os diferentes tipos de
trabalho nas diferentes vias, dependendo da sua extensao e tipo de pavimento.

Assim foi utilizado para a conservacao periddica:

— Auto-Estradas, Redes Fundamental e Complementar e Estradas Nacionais
200.000€/Km;

— Estradas Regionais, Municipais e Arruamentos Urbanos, 100.000€/Km (valor estimado
com base nos valores disponibilizados pela EP);

— Para as intervengdes no ambito da conservacdo corrente foi utilizado um valor de
5.000€ por Km, que foi aplicado a rede global de estradas.

Os pressupostos utilizados para o cdlculo do stock de necessidades de reabilitacdo
(conservagao periddica) foram:

— Auto-Estradas e Rede Fundamental em bom estado de conservacdo, tendo sido
efectuadas periodicamente as interveng¢des programadas;

— 20% da Rede Complementar, 60% das Estradas Nacionais, as Estradas Regionais,
Municipais e as Vias Urbanas ndo foram intervencionadas no que respeita a
conservacgao periddica.

Relativamente ao calculo do fluxo anual de reabilitacdo, os pressupostos assumidos foram os
seguintes:

— toda a rede de estradas necessita anualmente de intervengbes no ambito da
conservagao corrente;

— para manter o bom estado de conservagdo das vias que tém conhecido
periodicamente intervengdes de reabilitacdo (auto-estradas, rede fundamental, 80%
da rede complementar e 40% das estradas nacionais), afectou-se anualmente 10% do
volume de trabalhos relativos a conservagao periddica.

Deste modo e tendo por base os pressupostos enunciados estima-se que neste segmento o
fluxo anual de trabalhos de manutencdo/conservagdo corrente atinja os 439,7 milhGes de
euros.

9.3.5.2 - PONTES

A estimativa efectuada teve como base o intervalo percentual disponibilizado pela Estradas de
Portugal, relativamente as estruturas com necessidades de reabilitacao.

O numero de estruturas com necessidades de intervengdes mais profundas aponta para uma
estimativa de 291 obras. Esta estimativa foi calculada com base na percentagem de infra-

L 90



O Mercado da Reabilitagdo - Anexos

estruturas com necessidades de reparagao (cerca de 170) das 3502 inspecc¢oes efectuadas, até
ao momento. Obtida essa percentagem extrapolou-se para as cerca de 6000 obras de arte
inventariadas.

Relativamente a valorizagao destes trabalhos assumiu-se o seguinte pressuposto:

— o valor para recuperagdo de cada uma das 291 obras de artes sera idéntico a média dos
valores de adjudicacdo de obras de reabilitacdo estruturais no segmento das pontes e
viadutos, que aponta para cerca de 5,5 milhdes de euros. Para esta média, foram
considerados valores de adjudicacdo de obras de reparacdo em pontes de estrutura
metadlica e de betdo armado.

Assim, chegou-se a uma estimativa de stock de necessidades de reabilitacdo de cerca de 1,6
mil milhGes de euros.

Para além desta realidade, existem as intervengdes no ambito da conservagdo/manutencdo
corrente das restantes infra-estruturas (cerca de 5700).

Neste contexto ha necessidade de determinar o fluxo anual de intervencées de reabilitacdo,
para o que se assumiram os seguintes pressupostos:

- cerca de 60% das restantes 5709 estruturas, consideradas em estado regular de
conservacao, sao objecto de pequenas reparacdes anuais;

- a valorizagdo desses trabalhos foi elaborada com base no montante gasto em média
pela EP, em 2006, em reparagbes de urgéncia e pequenas reparagdes e que foi de
cerca de 70.000€ por estrutura intervencionada;

O fluxo anual gerado sera assim de cerca de 239,8 milhdes de euros.

9.3.5.3 - REDE FERROVIARIA
A valorizagao dos trabalhos a efectuar teve por base:

— os valores para intervengbes muito profundas em estruturas de via dupla foram
estimados com base em trabalhos efectuados e apontam para cerca de 4 milhGes de
euros por quilémetro;

— os valores de investimento disponibilizados para os trogos em execugao e os trogos
com intervengdes programadas da linha da beira baixa, que segundo dados da REFER
apontam para cerca de 103 milhdes de euros;

— os valores para as intervencGes em estruturas de via Unica foram estimados com base
em trabalhos efectuados e apontam para cerca de 500 mil euros/Km.
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O stock de necessidades de reabilitacdo foi calculado com base nos seguintes pressupostos:

— a linha do Norte, tem ainda cerca de 120 quildmetros que necessitam ser
intervencionados. Tratando-se de via dupla em que as obras a efectuar tém como
objectivo requalificar esta infra-estrutura, esses trabalhos estdo valorizados a 4
milhdes de euros por quildmetro;

— alinha da Beira Baixa tem varios trabalhos em curso e outros programados na vertente
da requalificacdo e da modernizacdo, que foram contabilizados pelos valores de
investimento disponibilizados pela REFER;

— relativamente ao trogo Covilhd — Guarda (linha da Beira-Baixa), a valorizagcdo das
necessidades de reabilitacdo tem por base o valor de 500 mil euros por quilémetro;

— na linha do Douro, o trogo a requalificar entre Marco de Canaveses e a Régua, numa
extensdo de cerca de 43 quilémetros, dadas as suas caracteristicas de via Unica foi
valorizado a 500 mil euros por quildmetro.

Relativamente ao fluxo anual, consideraram-se os gastos médios em conservacao e
manutenc¢do da estrutura publicados pela REFER, para os anos de 2005 a 2008. Assim, o
volume anual de trabalhos de manutencdo corrente devera ascender a cerca de 98 milhdes de
euros.

9.3.5.4 - REDES DE ABASTECIMENTO DE AGUA E DE DRENAGEM DE AGUAS RESIDUAIS

Efectuada a estimativa para a extensdo da malha viaria urbana total (ver ponto 9.3.5.1.),
obteve-se um ponto de partida para estimar a dimensdo das condutas afectas a distribuicdo de
agua as populagdes e das condutas relativas a drenagem de agua residuais.

Assim e partindo da andlise empirica, podemos afirmar que cada arruamento urbano dispde,
regra geral, de edificios de ambos os lados da via. Nestes termos, basta duplicar a estimativa
relativa ao total de arruamentos para se obter uma estimativa para a rede de abastecimento
de dgua e que, segundo este método, ascende a 65.123 quilémetros.

Procedimento idéntico foi utilizado para as condutas que compdem o saneamento basico.
Sabendo que estas condutas geralmente estdo dispostas ao longo do eixo da via urbana,
concluimos que a extensdo dos esgotos de um agregado habitacional é igual a extensdo da
rede viaria urbana dessa mesma localidade. Assim, a estimativa da rede de esgoto a nivel
nacional ascende a cerca de 32.562 quilémetros.

Gostariamos de salientar que em nosso entender as estimativas agora elaboradas estdo
certamente muito subavaliadas, j4 que ndo consideram toda a rede de condutas utilizadas
para a captacdo de dgua e posterior tratamento, necessdrio efectuar antes da distribuicdo as
populacdes, e também ndo consideram todas as ligagOes efectuadas entre os varios sistemas
de captacdo, incluidos no projecto que prevé a criagao de um “Auto-Estrada” da agua.
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Também relativamente ao saneamento basico, ndo estdo a ser considerados para a estimativa
os muitos quildmetros de condutas que se desenvolvem ao longo do espago nado urbano e que
tém como finalidade o transporte dos residuos as respectivas estacdes de tratamento e a
posterior eliminagdo.

A quantificagdo do mercado potencial de reabilitagdo baseou-se:

— na analise das verbas programadas no Plano Estratégico de Abastecimento de Agua e
Saneamento aguas Residuais (PEAASAR) 2007-2013;

— no pressuposto que o stock de necessidades de reabilitagdo é de cerca de 30% da
estrutura existente;

— nos custos inerentes aos trabalhos de reabilitacdo desenvolvidos pelas empresas de
construgdo nesta vertente.

Assim, a estimativa das necessidades de reabilitacdo das redes de abastecimento de agua e de
drenagem de aguas residuais, tendo por base um custo médio de 80.000€ por quildémetro de
conduta de dgua e 60.000€ por quildmetro de conduta de esgoto ascende a 2.149 milhdes de
euros.

9.3.5.5 - PORTOS

Ndo obstante o vasto conjunto de estruturas portudrias, designadamente portos de
mercadorias, passageiros, pescas de recreio e docas de recreio, a verdade é que ndo existem
dados relativos nem ao estado de conservagdo, nem as necessidades de reabilitagdo destas
estruturas.

Perante este cendrio foi necessdrio proceder a uma estimativa para tentar conhecer a
dimensdo desta vertente do mercado de reabilitagao.

A estimativa do stock de necessidades de reabilitagcdo teve por base apenas valores de obras
de recuperacgao realizadas em portos de mercadorias, passageiros e de pescas, por nao existir
referencial de obras de reabilitacdo para os cais fluviais de passageiros, nem para as estruturas
de recreio.

Estes valores foram complementados com os resultados publicados pelo INE através das
Estatisticas de Transportes para 2008, assumindo-se que:

— o indicador relativo ao movimento de contentores nos portos nacionais, em total de
toneladas carregadas e descarregadas, era um bom indicador para os portos de
mercadorias;

— o indicador relativo ao numero de passageiros nos portos nacionais é representativo
para os portos de passageiros;
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— o indicador relativo as capturas nominais da pesca polivalente por NUTS Il e principais
portos, apesar de ndo ser abrangente ao nivel de todas as infra-estruturas nesta
vertente (s6 considera os principais portos de pesca por NUTS Il (Norte — Viana do
Castelo, Pévoa de Varzim e Matosinhos; Centro — Aveiro, Figueira da Foz, Nazaré e
Peniche; Lisboa — Cascais, Sesimbra, Setubal; Alentejo — Sines; Algarve — Lagos,
Portimdo, Olhdo, Tavira e Vila Real de S. Antdnio), poderd ainda assim ser
representativo para servir de base a estimativa das necessidades de reabilitacdo neste
segmento.

A estimativa do stock de necessidades de reabilitacdo resultou da extrapolacao dos diferentes
custos médios de reabilitacdo, efectuada através dos movimentos anuais nos diferentes
segmentos portuarios.

Assim, a estimativa global do mercado potencial de reabilitacdo dos portos nacionais é
superior a 270 milhGes de euros.

Relativamente ao calculo do fluxo anual de reabilitacdo, assumiu-se:

— o0 valor médio (cerca de 4 milhdes de euros) dos concursos de manutengdo de
portos adjudicados nos ultimos 6 anos, disponiveis na base de dados da AECOPS,
como valor indicativo;

9.3.5.6 - AEROPORTOS

A estimativa das infra-estruturas associadas ao sector aeroportudrio tem por base os valores
publicados pelo World -Factbook da CIA para Portugal e que apontam para a existéncia de 65
estruturas aeroportuarias em 2009, das quais:

— 43 possuem pistas pavimentadas;
— 22 possuem pistas ndo pavimentadas.

Os dados disponibilizam ainda os intervalos de extensdo das pistas em metros e nimero de
infra-estruturas incluidas em cada um desses intervalos.

Nestes termos, a estimativa efectuada para a dimensdo global das pistas dos aeroportos
nacionais teve por base o ponto médio dos intervalos de dimensdo publicados pelo World
Factbook, multiplicado pelo nimero de estruturas existentes em cada intervalo, levando em
consideracdo o nimero de pistas de cada infra-estrutura.
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9.4 - Fluxos Anuais de Reabilitagdo (Calculos)

Tendo presente a estimativa efectuada para o mercado potencial de reabilitagdo e para o fluxo
anual de conservacgao corrente, houve necessidade de determinar o nimero de anos em que a
execucdo destes trabalhos seria exequivel.

Assim e para o cdlculo que este montante de trabalhos podera gerar anualmente foram
assumidos os seguintes pressupostos:

— o peso de sector da construcao na economia, medido pelo peso do VAB no PIB, podera
atingir o valor médio dos paises da EU15 (cerca de 6%);

— 0 aumento desse peso face a situacdo actual (4,4%) ird sendo gradual nos primeiros 5
anos (20% do diferencial ao ano);

— o impacto no PIB resultante do aumento do peso dos trabalhos de reabilitacdo serd de
cerca de 0,5% a acrescer ao aumento potencial do PIB (1% no periodo considerado);

— esse impacto irad ser atingido de forma gradual durante os primeiros 5 anos (20% ao
ano);

— admitiu-se que esse incremento no PIB corresponde na totalidade a trabalhos de
reabilitacdo que irdo acrescer ao valor de producdo do Sector previsto para 2010;

— admitiu-se constante a relacdo VAB/Valor Bruto de Produgdo do Sector e igual a média
calculada para o periodo 2000/2008 (45%);

— considerou-se que 50% do fluxo anual estimado para os trabalhos de conservagao
corrente ja estdo actualmente a ser executados;

— aexecugdo dos restantes 50% desse fluxo estimado serd garantida anualmente, dado
o aumento de produgdo anual de trabalhos de construgao;

— admitiu-se que os trabalhos de construgao nova vao diminuindo gradualmente até
2014, mantendo-se o mesmo nivel de construg¢do nova até ao final do periodo;

— a capacidade remanescente de producdo ira ser afecta a diminuicdo do stock de
necessidades de reabilitacdo estimado.

Com base nestes pressupostos e pelos cdlculos efectuados, seriam necessarios cerca de 20
anos para eliminar o stock estimado de necessidades de reabilitagdo, para além de se garantir
anualmente a execu¢do dos trabalhos previstos no fluxo corrente de necessidades de
reparagao.

9.5 - Impacto no Emprego

Para os impactos no emprego foram considerados os acréscimos de produgdo estimados
segundo os pressupostos anteriores.

Foi calculado o valor médio de produgéo por trabalhador para o periodo 1998/2008.
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Posteriormente foi calculado o valor médio de produgdo, considerando os trabalhos de
reabilitacdo, para o periodo 2011/2030 e respectivo acréscimo médio de producdo face ao
periodo 1998/2008.

Relativamente a esse acréscimo de producdo e tendo presente o valor médio de producao por
trabalhador calculado anteriormente, foi calculado o nimero de trabalhadores necessarios,
em média para o periodo 2011/2030, para satisfazer esse mesmo acréscimo de produc3o.

A extrapolacdo para o emprego na economia foi calculada através do efeito multiplicador do
emprego da construgcdo, constante do Estudo Estratégico sobre o Sector da Construcao,
publicado pela Comissdo das Comunidades Europeias, e que se traduz no seguinte: cada posto
de trabalho criado na construcgdo induz mais dois postos de trabalho em sectores a montante
ou a jusante.

Nestes termos, os impactos estimados ao nivel do emprego na economia apontam para um
acréscimo do numero de postos de trabalho de cerca de 587 mil, em média, no periodo
2011/2030.

9.6 - Impacto das medidas de eficiéncia energética na balanga Energética

Considerou-se uma poupanca, por fogo, de 539 kWh/ano, apenas em resultado de melhorias
ao nivel do isolamento térmico dos edificios e envidracados. A introducdo de outras medidas,
nomeadamente ao nivel do solar térmico, traria poupancas na ordem dos 1.309 kWh/ano, por
fogo. Estes valores resultam de um estudo da ADENE/DGEG, e correspondem a energia final
poupada.

Para os edificios ndo residenciais assumiu-se a mesma poupanga energética, para cada 100m?
de superficie (para tal admite-se que cada fogo tem, em média, 100 m?).

O numero de fogos e os metros quadrados intervencionados anualmente, no caso da
habitacdo e dos edificios ndo residenciais, respectivamente, resultam dos fluxos anuais de
trabalhos que se julga ser razoavel atingir.

Admitiu-se que 85% da poupancga energética conseguida é relativa a electricidade e 15% a gas
natural. Considerou-se que 60% da electricidade é produzida a partir do carvdo e 40% a partir
de gas natural (balango energético 2007), ambos importados. Obviamente esta é uma
simplificagdo da realidade, visto uma parte da electricidade utilizada ser produzida sem
recurso a importacdes (exp. hidrica, edlica).Para converter a poupanca em energia Util para
energia primaria utilizou-se a conversdo referida no artigo 182 do Decreto-Lei 80/2006.
Utilizou-se ainda a tabela de conversdes energéticas da Direccdo Geral de Energia e Geologia,
com referéncia a 2007 (transformacdo de tep — tonelada equivalente de petrdéleo para
unidades de volume).

Admitiu-se como sendo uma boa aproximacgdo aos precgos de importacdao de gas natural e de
carvio os relativos a 2008 (o preco médio do gas natural foi de 204,0€ por 10°m® (N) de gés e o
preco médio do carvao foi de 95,9€ por tonelada de carvao).
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9.7 - Balango Fiscal do Investimento em Reabilitagao

Receitas Fiscais e da Seguranga Social do Investimento em Reabilitagao de edificios
(fluxo anual em Euros)

Edificios
Imposto 3 -
s Habitagdo .Nao . Monumentos Infra Total
residencial estruturas

IRC 421 161 151 56 789
IRS 2.552 975 919 179 4.624
IVA 10.685 6.802 6.411 2.371 26.269
Total Impostos 13.657 7.937 7.482 2.606 31.682
ContribuicGes S.S. 7.452 2.846 2.683 549 13.529
21.109 10.784 10.164 3.155 45.212

Total
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Receitas Fiscais e da Seguranga Social do Investimento em Reabilitagao de Infra-estruturas (fluxo anual milhdes de Euros)

Impostos | 20112012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | Totais
IRC | 6 {12 18 i 24 | 32 {33 |35 {37 | 38 40 | 42 | 44 | 45 | 47 | 49 | 51 | 53 | 55 | 57 | 59 | 10 | 789
RS |38 73 | 107 143 | 186 | 196 | 205 | 215 | 225 | 235 | 245 | 256 | 266 | 277 | 288 | 299 | 310 | 322 | 333 | 345 | 59 | 4624
_____ VA | 213 410 610 | 811 1057 1111 1166 122211279 13361394 1454 1514 1575 1637|1699 1763 1828 1894|1960 332 | 26269
Seg.Social | 110 | 213 | 314 | 418 | 544 | 572 | 601 | 629 | 650 | 688 | 718 | 749 | 780 | 811 | 843 | 875 | 908 | 941 | 975 |1010 171 |13.529
Total | 367 | 712 |1.050/1.395 1819|1913 2,007 2.103|2.201 | 2.300 | 2.400 | 2.502 | 2.605 | 2.710| 2.817 | 2.925 |3.035 | 3.146 | 3.259|3.374 | 572 |45.212




O Mercado da Reabilitagdo - Anexos

9.8 - Pressupostos para apuramento das Receitas Fiscais e Contribui¢cdes para a Seguranga
Social geradas pelo montante apurado para as necessidades de reabilitacao

9.8.1 - Imposto sobre o rendimento das Pessoas Colectivas - IRC

Como taxa de imposto adoptou-se a taxa média efectiva de IRC paga pelas empresas de
construcdo em 2006 (DGCI).

Para o calculo da base de incidéncia de IRC considerou-se o racio da rentabilidade fiscal (=lucro
tributavel/vendas) divulgado pela DGCI.

9.8.2 - Imposto sobre o rendimento das Pessoas Singulares - IRS

Como taxa de imposto considerou-se a taxa efectiva correspondente aos rendimentos da
categoria A (trabalho dependente) e categoria B (rendimentos profissionais e empresariais)
determinada no ano 2007.

Para o cdlculo da base de incidéncia de IRS considerou-se o peso dos custos com mao-de-obra
das férmulas tipo de revisdo de precos, corrigido de encargos*.

9.8.3 - Imposto sobre o Valor Acrescentado - IVA

As empreitadas realizadas em areas criticas de intervengdo sdo tributadas a taxa de IVA a 5%
(mdo de obra e materiais), independentemente do tipo imével e do fim a que se destina.

As empreitadas de conservagdo e manutengado de habita¢do sdo tributadas a taxa de IVA de
5%, sempre que os materiais ndo excedam 20% do valor total da obra.

Se os materiais representarem mais do que 20% do valor total da obra é possivel desagregar o
custo da obra, incidindo 5% de IVA sobre os custos de m3o-de-obra e 20% sobre os materiais.
Adoptou-se esta ultima hipdtese, tendo-se assim considerado o IVA a taxa de 5% para a mao-
de-obra.

Em obras de engenharia civil a taxa de IVA aplicavel é de 20%, excepto no caso das Camaras
Municipais em que pode ser 5%. Optou-se por considerar o IVA a taxa normal.

Para o calculo da base de incidéncia de IVA considerou-se o peso dos custos com materiais(*)
das “férmulas-tipo” de revisdo de precos.

Correcgdo dos encargos (Circular AECOPS n2 29/580/08):

— Custo da hora de trabalho: salarios + encargos - sendo que os encargos acrescem 150%
aos saldrios (inclui subsidios de férias e natal)
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— Custo da hora de trabalho - correccdo: 150%-14,27%-14,27%=121,46% (excluindo
subsidio de férias e natal)

— Custo hora trabalho = Saldrios+Encargos

arios x 1,2146

— Custo hora trabalho = Saldrios x (1+1,2146)

— Custo hora trabalho = Salarios x 2,2146

— Custo hora trabalho = Salarios + Sa

(*) materiais+equipamento de apoio + parcela constante
Supde-se que os lucros dos sécios ndo sao distribuidos (ndo ha lugar a IRS)

Para o cdlculo das receitas ficais relativas aos investimentos em reabilitacdo de vias-férreas,
aeroportos, cais e redes de 4gua e esgotos, considerou-se a média dos valores das bases de
incidéncia e taxas de impostos, utilizados no cdlculo das obras de engenharia civil.

9.9 Impacto sobre a receita fiscal das propostas apresentadas pela AECOPS para
relangamento do arrendamento e da reabilitacao

9.9.1 - Pressupostos

Receitas fiscais: os valores apresentados resultam de estimativas da AECOPS (ver
anexo).

Perda de receita fiscal resultante das medidas de apoio ao arrendamento e reabilitacdo: as
medidas consideradas foram as sugeridas pela AECOPS no presente documento. Calculos para
habitacdo, em sede de IRS e IVA (medida 3 -reabilitacdo).

Por memdria (medidas):

Arrendamento - medida 1: Dedugdo ao rendimento predial de 30% a titulo de despesas de conservagdo e reparagdo,
sem prejuizo da possibilidade de dedugdo da totalidade das despesas efectuadas, se superior.

Arrendamento - medida 2: Introdugdo de um mecanismo que permita a amortizagdo/reintegragdo, num periodo
razoavel (10 anos), de 50% do valor de aquisi¢cdo do imovel no rendimento colectavel do proprietario, a um ritmo anual
relativamente pequeno (5%).

Arrendamento - medida 3: Estabelecimento de uma taxa liberatdria de 10% (em IRS ou IRC) sobre todos os rendimentos
prediais, com opgdo pelo englobamento em sede de IRS, excluindo os obtidos no arrendamento de espagos nas
grandes superficies comerciais.

Reabilitagdo - medida 1: Introdugdo no quadro legal de um beneficio fiscal semelhante ao que vigorou para as “Contas
Poupanga Habitagdo”.

Reabilitagdo - medida 2: Criagdo de uma dedugdo ao imposto sobre o rendimento (dedugdo a colecta), pela aquisicdo
de materiais de isolamento térmico e de produgdo de energias alternativas tendo em vista a melhoria das condi¢des
energéticas e térmicas dos edificios (no ambito do objectivo Poupanca de Energia).

Reabilitagdo - medida 3: Alteragdo da actual Verba 2.27 da lista | anexa ao Cédigo do IVA (Taxa de 5% em obras de
reparagao de habitagdo) tornando-a extensivel aos materiais de construgdo incorporados nesse tipo de obras, mesmo
quando o valor desses materiais ultrapasse os 20% do montante das presta¢des de servicos. A haver algum limite para
o valor dos materiais aplicados, esse limite ndo deveria ser inferior aos 50%.
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Calculos

Arrendamento Medida 1

perda (minima) de receita fiscal = rendimentos prediais actuais* 0,2*taxa de imposto efectiva

Considerou-se:

— que ataxa efectiva de tributagao (incluindo) rendimentos prediais corresponde a
12,7% (média, ponderada, para 2006);

— admitiu-se que actualmente ja se fazem deducdes a titulo de obras de conservacao e
reparacao (mais ou menos 10% do rendimento obtido).

Arrendamento Medida 2

perda de receita fiscal =(imdveis comprados para arrendamento habitacional*valor médio da
compra por imével)*0,05*taxa efectiva de IRS

Considerou-se:
— que o valor médio da compra se mantém estavel ao longo dos anos (100.000
euros/fogo);
— qgue o numero de transacgOes de fogos para posterior arrendamento corresponde a

uma média ao longo do periodo considerado (10% de 100.000 fogos, sendo 100.000 o
numero total de fogos transaccionados no mercado)

— gue ataxa efectiva de IRS é de 12,7% (média, ponderada, para 2006)

Arrendamento Medida 3

perda de receita fiscal =(taxa efectiva de imposto -10%)*rendimentos prediais

A avaliar posteriormente. Supde-se que o impacto nao é relevante.

Reabilitacdo Medida 1

perda de receita fiscal = x euros por agregado+0,2*(0,03*montante depositado)

Considerou-se:

— que é atribuido um beneficio fiscal de 600 euros, por agregado, considerando o
mesmo montante que é actualmente aplicavel aos juros e amortizacGes de crédito a
habitacao;
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— que este beneficio é aproveitado ao “mdaximo” pelas familias, o que significa que cada
agregado deposita anualmente 2.000 euros;

— que a taxa de juro anual destes depdsitos é de 3% (média no periodo). Para
simplificacdo, ndo se considerou a existéncia de capitalizacdo de juros;

— que no ano 1 apenas 15000 agregados beneficiam deste beneficio, sendo este nimero
crescente ao longo do periodo, atingindo os 50.000 no ano 10 (e seguintes).

Reabilitacéo Medida 2

perda de receita fiscal = x euros por agregado

Considerou-se:

— que é atribuido um beneficio fiscal de 796 euros, por agregado, considerando o
mesmo montante que é actualmente aplicdvel a instalacdo de painéis solares;

— qgue o numero de agregados beneficiados é o que resulta do nimero de fogos que se
espera melhorem a sua eficiéncia energética, assim definido no Programa Portugal
Eficiéncia 2015: programa de incentivo a reabilitagdo urbana sustentdvel, com o
objectivo de ter 1 em cada 15 lares com classe energética optimizada (superior ou
igual a B-). O numero de agregados aderentes deverd rondar os 37.867/ano.

Reabilitacdo Medida 3

perda (maxima) de receita fiscal = receita nas condi¢Ges actuais-0,05*montante da reabilitacdo

Considerou-se:
— relativamente a receita actual: uma parte dos trabalhos é taxada, em sede de IVA, a
5% e outra a 20%. Calculos previamente calculados.
— relativamente a receita futura: os trabalhos de reabilitagdo passam todos a ser
taxados, em sede de IVA, a 5% (é o cenario extremo).
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Mapa de fluxos

Reabilitagdo - fluxos anuais nas contas publicas associados a reabilitagdo, considerando propostas apresentadas pela AECOPS e estimativas para necessidades de reabilitagdo
(milhdes euros)

Receitas Fiscais

Habitacdo 172 333 490 651 849 893 937 982 1.027 1.074 1120 1.168 1.216 1.265 1.315 1.366 1.417 1469 1.522 1575 267

Perda de Receita Fiscal

Arrendamento

Medida 1 11,0 11,0 11,0 11,0 11,0 11,0 11,0 11,0 11,0 11,0 11,0 11,0 11,0 11,0 11,0 11,0 11,0 11,0 11,0 11,0 11,0
Medida 2 6,4 12,7 19,1 254 31,8 381 4445 508 572 635 635 635 635 635 635 635 635 635 63,5 63,5 63,5
(Medida 2 -média anual década) 34,93

Medida 3 0,0 0,0 0,0 00 00 0,0 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 0,0 0,0 00 00

Reabilitagdo
15 18 21 24 27 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30

Medida 1 9 10,2 12

(Medida 1 - média anual década) 19,6

Medida 1-juros 0,2 0,2 0,2 03 04 0,4 05 05 06 06 o6 06 06 06 06 06 06 06 0,6 06 06
Medida 2 30,1 301 301 301 301 301 301 301 301 301 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Medida 3 292,0 292,0 292,0 292,0 292,0 292,0 292,0 292,0 2920 292,0 292,0 292,0 292,0 292,0 292,0 292,0 292,0 2920 292,0 292,0 292,0
Total perdas de receitas fiscais 348,6 356,2 364,4 373,8 383,2 392,6 402,0 411,5 4209 4272 3971 3971 3971 3971 3971 3971 3971 3971 3971 397,1 3971
Saldo -177 -24 126 278 466 500 535 571 607 646 723 771 819 868 918 969 1.020 1.072 1.125 1.178 -130

Fonte: AECOPS (estimativas)
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9.10 - A Reabilitacdo e o custo das obras de reabilitagao - Consideragdes Gerais

No contexto deste estudo consideraram-se como obras de reabilitacdo ndo sé os trabalhos de
reparacao de anomalias (patologias construtivas) e os trabalhos de simples beneficiacdo e os
pequenos trabalhos de manutencdo periddica, mas também e ainda, aquelas que permitem
conferir as estruturas e edificios intervencionados adequadas caracteristicas de desempenho
funcional, estrutural e construtivo ou até novas aptiddes funcionais, novos usos ou padrées
mais elevados de desempenho.

Partindo deste conceito amplo de obras de reabilitacdo, uma primeira observacdao que o
assunto nos merece é a de que muitos dos trabalhos de reabilitacdo retomam técnicas e
materiais ancestrais, sendo que outros recorrem a tecnologias e materiais sofisticados,
promovendo uma dbvia repercussdo na composicao dos respectivos custos.

Na realizacdo em obra das operacdes de reabilitacdo, além dos trabalhos especificos de
reparacdo/beneficiacdo, correntemente existe ainda a necessidade de efectuar trabalhos
preliminares, como sejam os de demolicdo ou os de consolidagdo prévia, inexistentes nas
obras totalmente novas. Tais trabalhos traduzem-se em encargos adicionais e que muitas
vezes originam sobrecustos. Por outro lado, a reparacdo, a substituicdio de elementos
construtivos e, mais ainda, a beneficiacdo recorrem também, frequentemente, a técnicas e
materiais correntes nas obras novas, mas tal ndo significa que os custos dos trabalhos de
reabilitacdo sejam, mesmo nestes casos, similares aos de uma obra nova. Esta diferenca
resulta, fundamentalmente, das condi¢cdes mais dificeis de execucdo verificaveis nos edificios a
reabilitar, o que afecta negativamente os rendimentos desses trabalhos. Mais concretamente,
as obras de reabilitacdo, especialmente as mais superficiais, tém de se subordinar a
condicionamentos especificos (por exemplo, a existéncia de partes da construgdo que
necessitam de ser protegidas durante o decurso das obras e a proibicdo de utilizagao de
maquinas de poténcia elevada que poderiam danificar, por trepidacdo ou pelo seu peso, a
construgdo existente) e a necessidade de, muitas vezes, compatibilizar a realizagdo das obras
com a permanéncia da utilizacdo dos edificios a reabilitar.

Um fendmeno associado as caracteristicas acima descritas consiste na dispersao dos valores
unitdrios médios dos trabalhos. Esta é uma consequéncia natural do peso que tem as
condi¢des em que os trabalhos se podem realizar, variando com a experiéncia e a capacidade
de quem os executa, nomeadamente em termos do conhecimento mais ou menos
aprofundado das anomalias da construcdo, e da avaliacdo da capacidade resistente de
elementos dessa construcdo eventualmente recuperaveis.

Os custos finais das obras de reabilitacdo distinguem-se também dos custos similares das
obras novas pela acentuada incerteza nas quantidades e nos tipos de trabalhos previstos no
projecto, que podem diferir significativamente das quantidades e dos tipos de trabalhos
efectivamente necessarios e realizados em obra; e pelo facto de que as solugdes previstas em
projecto para as anomalias detectadas se revelarem por vezes na obra desajustadas a
realidade.
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Referem-se ainda, as especificidades técnicas das obras de reabilitacdo que, pelo facto de
habitualmente mobilizarem recursos especiais, implicam agravamentos significativos nos
custos unitarios, particularmente em obras de pequena dimensdo. Estas especificidades
técnicas - e a especializacdo por elas exigida - sdo responsaveis por um aumento dos precos de
mercado praticados em relagdo aos custos tecnicamente calculados, ainda que estes integrem
todos os factores.

Os custos totais das obras podem ser caracterizados a partir do conhecimento da sua
estrutura, ou seja, das incidéncias dos diversos tipos de trabalhos no custo total das obras.
Cada obra tem necessariamente a sua estrutura de custos, embora se possa determinar uma
estrutura de referéncia para cada tipo de obra ou para cada tipo de intervencdo (reabilitacdo
ligeira, média, profunda e excepcional), com base na experiéncia de orcamentacdo e de
realizagdo de obras de reabilitacao.

Em Portugal, a constituicdo de bases de dados sobre a construcdo, com parametros e
indicadores técnico-econdmicos, que muito ajudaria na determinacdao de uma estrutura de
custos de referéncia para este tipo de obras, ainda ndo esta implementada, ndo existindo
deste modo muita informacdo publicada e apoiada por amostras consideradas
representativas.

A falta de outro tipo de informacdo disponivel, as féormulas-tipo de revisdo de precos,
publicadas no Despacho n° 1592/2004, traduzem a composi¢do dos custos-tipo das obras de
reabilitacdo de edificios (patente nas parcelas revisiveis das férmulas-tipo), constituindo desta
forma uma referéncia a que se pode recorrer para o conhecimento da composicao dos custos
daquele tipo de obras. Encontram-se publicadas trés férmulas-tipo para a reabilitacdo de
edificios:

— Formula FO5 - reabilitacdo ligeira de edificios;
— Formula FO6 - reabilitagdo média de edificios;

— Formula FO7 - reabilitagdo profunda de edificios.
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i=1
Em que:
C; é o coeficiente de actualizacdo a aplicar ao montante sujeito a revisdao e os
coeficientes;
a bjec traduzem a incidéncia, respectivamente, de mao-de-obra, dos diversos
materiais e dos equipamentos de apoio naqueles tipos de obras;
d corresponde a parte nao-revisivel e toma o valor 0,10.

Nestas féormulas polinomiais S; e S,,, representam os indices mao-de-obra, E; e E, os indices

de equipamentos de apoio, e M;; e M,;0s indices de materiais.
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Férmulas-tipo de revisao de precos para obras de reabilitacdo de edificios

Formulas tipo
FO5 - FO6 - FO7 -
ESTRUTURA DE CUSTOS reabilitacdo reabilitacdo | reabilitacdo
ligeira de média de profunda
edificios edificios de edificios
a | mdo-de-obra 0,45 0,55 0,60
b; | MO3 —Inertes 0,01 0,01 0,01
MO5 - Cantarias de calcario e granito 0,02
M09 - Produtos ceramicos vermelhos 0,01
M10 - Azulejos e mosaicos 0,10 0,06 0,02
M13 - Chapa de ago macio 0,01 0,02 0,03
M20 - Cimento em saco 0,01 0,02 0,02
M23 - Vidro 0,01
M24 - Madeiras de pinho 0,07 0,08
M29 - Tintas para construcdo civil 0,22 0,09 0,04
M42 - Tubagem de aco e aparelhos 0,02 0,02 0,02
para canalizagdes
M46 - Produtos para instalagbes 0,02 0,02
eléctricas
Equipamentos de apoio 0,07 0,04 0,03
d | Constante 0,10 0,10 0,10

Referiram-se essencialmente as caracteristicas dos factores que constituem a dimensao basica
dos custos; no entanto, a dimensdo econdmica das obras resulta também de outros factores a
incluir nos custos dos trabalhos e ainda da circunstancialidade dos pregos de mercado.
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