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REABILITAGAO
URBANA

SETOR BALANGA ENTRE NOVO REGULAMENTO E ENGLOBAMENTO DOS RENDIMENTOS PREDIAIS

Atividade procura corresponder as exigéncias do novo regulamento, num mercado que esta a ser dirigido para a classe média alta
e que deveria estar a ser apontado para os jovens. Proprietarios alegam que o englobamento dos rendimentos podera ser desencorajador
para quem pretenda investir no arrendamento.
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Mercado pode crescer
mais se “apontar para a
classe media e jovens”

Presidente da APEMIP alerta que em Lisboa e no Porto ja se “atingiram valores muito grandes em
termos de venda”, num mercado que nao ¢é “infinito” e que esta a ser dirigido para a classe média alta.

rreis@jornaleconomico.pt

O mercado da reabilitacao urbana
“estd a ser dirigido para uma classe
mais média alta e isso tem sido um
problema, para um setor que po-
deria crescer mais se fosse dirigido
para a classe média, e aos jovens”.
A afirmacio é de Luis Lima, presi-
dente da Associacdo dos Profissio-
nais e Empresas de Mediaciao
Imobilidria de Portugal (APE-
MIP), em declaracdes ao Jornal
Econémico.

De acordo com um comunica-
do do Ministério das Infraestru-
turas, o Instrumento Financeiro
de Realizacdo e Revitalizacio Ur-
banas (IFRRU2020), criado no
ambito do Portugal 2020, j4 atin-
giu os 500 milhdes de euros em
investimento com 164 projetos,
70 dos quais para uso habitacio-
nal, 86 para atividades econémi-
cas e oito para equipamentos de
utilizacdo coletiva e na area so-
cial. Este investimento vai per-
mitir reabilitar 770 habitacdes,
fixar 995 novos residentes, além
da reabilitacdo dos edificios per-
mitir a criacdo de 2.684 postos de
trabalho.

“A reabilitacao urbana passou a
ter uma dimensdo bastante grande
nos ultimos sete, oito anos. Vé-se a
olho nt nas nossas cidades e hoje
em dia ji ndo é apenas em Lisboa e
no Porto, também se vé em Viseu,
Coimbra, Aveiro, Braga, Guima-
raes, Faro”, refere o responsével da
APEMIP.

O presidente da associacdo aler-
ta, no entanto, para o facto de se
estar “a atingir um ponto em que
nio se pode crescer muito, porque
existem zonas de reabilitacio ur-
bana, concretamente em Lisboa e
Porto, onde se atingiram valores
muito grandes em termos de ven-
da e o mercado ai nio é infinito”.

Em relacio ao mercado da reabi-
litagao urbana em 2020, o lider da
APEMIP acredita que “ndo haverd
crescimento, embora em algumas

zonas ja esteja a existir uma baixa
de precos”, frisando que “se os pre-
cos descerem mais um pouco po-
demos tentar arranjar outro tipo
de clientes”, e avisando que “as
pessoas ndo podem pensar que o
chamado mercado alto é infinito,
nio é”, sublinhando que “neste
momento temos procura, mas nao

Presidente da APEMIP

temos ativos”, dado que “nio ha
uma convergéncia de pregos entre
aprocura e a oferta”.

“Ha 10 anos ninguém queria
viver em Lisboa”

Questionado sobre quem tem in-
vestido mais na 4drea da reabilita-
¢do urbana, Luis Lima revela que
sdo principalmente estrangeiros,
mas hoje em dia também portu-
gueses. “E engracado, foi preciso
0s estrangeiros convencerem-nos
de que aquilo que nés temos é
bom. Ha 10 anos, Lisboa era uma
cidade suja e vazia, ninguém que-
ria viver no centro de Lisboa.
Hoje é o inverso, s6 nao vive mais
gente porque os precos sio eleva-
dos. Lisboa estd bonita, mas tam-
bém esta cara’, refere.

Na opinido do responsivel da
APEMIP, o Governo devia au-
mentar a oferta, para baixar os
precos, frisando que “estamos a fa-
lar de dezenas milhares de ativos
em todo o pais que nio aparecem
no mercado por vdrias circunstan-
cias”, sendo a principal “o facto de
muitas vezes serem ativos de he-
rancas de familias, que nio conse-
guem encontrar uma solucdo”.
Neste caso, considera Luis Lima,
“devia haver uma intervenciao do
Estado, que levasse esses ativos a
virem para o mercado”, relem-
brando que “o préprio Estado tem
ativos, nomeadamente hospitais e
antigos edificios das For¢as Arma-
das que nio estdo a ser usados e
que podem vir também para o
mercado”.

O lider da APEMIP refere que “o
pais nio se deve sujeitar a populis-
mos e achar que ja temos dinheiro
a mais. As pessoas esquecem-se do
que passimos com a crise e que o
setor da constru¢ao e imobilidrio
foi o que provocou mais desem-
prego nos ultimos anos”.

Taxa liberatéria pode ter
“repercussoes terriveis no
mercado”

A iniciativa das taxas liberatérias
podera agravar os impostos a mui-

tos proprietarios. No dltimo deba-
te quinzenal o primeiro-ministro
Anténio Costa referiu que a medi-
da “serd tomada no seu devido
tempo”.

Luis Lima, considera que esta
decisio do Governo “é um con-
trasenso”, pelo facto do arrenda-
mento ser “uma necessidade tao
grande a nivel nacional, e agora
vamos intervir dificultando a co-
locacio de mais ativos no merca-
do”, frisa o presidente da APE-
MIP. E deixa o aviso: “a maneira
como estdo a pensar acabar com a
taxa liberatéria pode ter repercus-
ses terriveis para o mercado”.

Luis Lima diz entender a inten-
¢io do Governo em fomentar
rendas mais acessiveis a longo
prazo. “Isso todos nés queremos”,
mas tem de se intervir pela positi-
va, que é dar um beneficio maior
a quem arrendar com esses condi-
cionalismos”. Adianta que é uma
questio “nitidamente uma ideol6-
gica” dado que “ndo vai trazer
mais receita, pelo contrario a fatia
do mercado vai diminuir”.

“Se pensam que vdo atingir as
classes mais altas estio engana-
dos, porque o investidor pode
perfeitamente criar uma empre-
sa”, realca.

Para Luis Lima, “o problema sao
as pessoas idosas, que tiraram di-
nheiro dos depésitos a prazo para
investir no arrendamento e agora
vao dizer-lhes que tém de criar
uma empresa, pagar a contabilistas
e criar custos de contextos”, ou seja
“mais uma vez quem sofre mais é o
mexilhao”.

O presidente da APEMIP refere
que esta medida é uma “infeliz
quebra de confianca para quem in-
veste, mas quem nos governa é
que tem de pensar nisso”.

Luis Lima n3o deixa, contudo,
de criticar a oposicdo, conside-
rando que “neste momento estd
calada”.

“Percebo que estdo com proble-
mas internos, mas os interesses do
pais tém de estar acima disso e ndo
vejo ninguém a falar”, conclui.




22 novembro 2019 | 1l

- TR
W=
SR

= n
I e sl Wt~ i*.-"
"'uﬁlfmﬁ"lrrr"rm_nn

bristina Bernardo

“Proprietarios sao

0os mais prejudicados’

b

Fiscalistas admitem que agravamento fiscal podera refletir-se ainda mais
no preco das rendas e desencorajar o investimento no arrendamento.

O possivel englobamento dos ren-
dimentos prediais, proposto pelo
primeiro-ministro Anténio Costa
no inicio deste més, fez disparar os
alarmes das associa¢des de pro-
prietarios, que de pronto se mos-
traram contra esta medida.

Em declaracdes ao Jornal Eco-
némico, Samuel Almeida, especia-
lista em direito fiscal da sociedade
de advogados Vieira de Almeida,
afirma que os proprietdrios sao
quem sai mais prejudicado em pri-
meira instancia, “pois ao contrério
do que refere o Governo, estima-
-se que o englobamento obrigaté-
rio comece a ter impacto para con-
tribuintes com rendimentos me-
dianos por efeito da prépria pro-
gressividade dos escaldes e o efeito
das deducoes”.

O advogado assume que “tor-
nando-se o arrendamento mais
caro fiscalmente, é de admitir que
este agravamento se reflita mais
nos precos das rendas, jd forte-
mente pressionados pela procura”.

A mesma opinido tem Jodao Va-
ladas Coriel, especialista em direi-
to fiscal da Valadas Coriel & Asso-
ciados, destacando sobretudo os
proprietarios que “que vivem dos
rendimentos prediais e que tém
rendimentos totais a partir de
36.856 euros”.

Para Samuel Almeida, o Gover-
no pretende com esta medida au-
mentar a receita, sendo que “a jus-
tificacdo ideoldgica passa por alisar
as diferencas de tratamento fiscal
entre os rendimentos de capital,
rendas e incrementos patrimoniais
(sujeitos a tributacdo 2 taxa espe-
cial de 28%) e os demais rendimen-
tos obrigatoriamente englobados,
cuja taxa marginal pode chegar aos
53% (taxa de 48% mais taxa de soli-
dariedade até 5%)”.

O erro deste raciocinio, diz o fis-
calista, “é o facto de Portugal ter
das taxas mais elevadas de IRS da
OCDE, pelo que esta equiparagdo
de tratamento trard ainda mais ini-
quidade ao sistema”. Recorda que
apenas cerca de 50% dos portugue-
ses pagam IRS e esta medida tor-
naria o sistema fiscal ainda menos
competitivo, considerando que
“seria desastrosa para o sistema fi-
nanceiro e os niveis de poupanca
baixissimos dos portugueses”.

Por sua vez, Jodo Valadas Coriel
acredita que a breve prazo o mer-

cado imobilidrio pode ser afetado
por esta medida, que “vai desenco-
rajar o investimento para arrenda-
mento, agravando ainda mais a es-
cassez neste mercado e contrarian-
do as proclamacdes politicas a fa-
vor da dinamizacio do mercado de
arrendamento de média e longa
duracio”.

Valadas Coriel sublinha que “o
ataque aos senhorios é decorrente
das ‘politicas da inveja’ da extrema
esquerda que as promove desde a
anterior legislatura”.

Que acdes deveria entdo tomar o
Governo? Samuel Almeida, afirma
que “a solucio ndo é puxar os ren-
dimentos prediais (e de capital

para cima), mas sim puxar os ren-
dimentos de pensdes e de trabalho
para baixo”.

O mercado de arrendamento a
longo prazo podera estar também
comprometido. “Os rumores que
correm quanto ao englobamento
parecem contradizer a legislacdo
aprovada jd em 2019 quanto aos ar-
rendamentos de longa e muita lon-
ga duracio”, diz Joao Valadas Co-
riel, opinido que é corroborada por
Samuel Almeida. “Essa lei veio bai-
xar a tributacio a taxa liberatéria
dos atuais 28% para 26% nos con-
tratos até cinco anos, para 23% nos
contratos entre cinco e dez anos,
para 14% nos contratos entre dez e
vinte anos, e para 10% nos contra-
tos superiores a vinte anos”.

Explica que “essa lei previa logo,
que o Governo poderia rever a si-
tuacio no final do ano, o que moti-
vou o justificado receio de que os
proprietirios poderiam celebrar
contratos de longa duracio confia-
dos numa taxa baixa de IRS, para
depois a verem subir de forma ex-
ponencial”,

Samuel Almeida vinca que
“quando se fala de instabilidade
fiscal é este o exemplo disso mes-
mo, pois quem celebrou contra-
tos neste pressupostos vé os seus
objetivos defraudados com um
agravamento significativo da car-
ga fiscal”. © RAR

D.R.
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Manuel Reis Campos, presidente da CPCI/AICCOPN

Novo re

gime traz
estabilidade, mas

englobamento assusta

O setor da construcao olha para a evolucao da reabilitacao com um misto de sentimentos. Se o0 novo
regulamento traz estabilidade, o Englobamento de Rendimentos pode deitar tudo a perder.

sbexiga@jornaleconomico.pt

Num cenirio em que o nivel de
atividade na Reabilitacio Urbana
se mantém estdvel com a carteira
de encomendas a continuar a recu-
perar, tendo crescido 5,5% em se-
tembro passado, segundo os mais
recentes obtidos no inquérito
mensal realizado pela AICCOPN -
Associacio dos Industriais da
Construcao Civil e Obras Publicas,
a entrada em vigor do novo Regi-
me aplicdvel a Reabilitacio de Edi-
ficios ou Fracoes Autonomas con-
duz a atividade para um novo ciclo
em Portugal.

Recordando que o RERU - Re-

gime Excecional para a Reabilita-
cdo Urbana, publicado em 2014,
veio dispensar as obras de reabili-
tacdo urbana da sujeicdo a algumas
normas técnicas aplicdveis que, es-
tando orientadas para a construc¢io
nova constituiam entraves a reabi-
litagdo, Manuel Reis Campos, pre-
sidente da AICCOPN, em entre-
vista ao JE, afirma que “era neces-
sario transformar esta medida ex-
cecional e temporiria num enqua-
dramento com caréter definitivo”.

Em seu entender, o novo Regi-
me aplicavel a Reabilitacio de Edi-
ficios ou Fracoes Auténomas, em
vigor desde o passado dia 15 de
novembro, “traz, precisamente,
esse beneficio positivo que € a es-
tabilidade e adequacdo legislati-

vas”, certo de que a celeridade e a
certeza nos processos administra-
tivos “sdo aspetos determinantes
para o mercado e a desadequacdo
das normas construtivas a realida-
de das intervencoes de reabilitacao
era um sério constrangimento que
o RERU permitiu atenuar”.

Ainda sobre o novo Regime
aplicivel a Reabilitacdo Urbana,
Reis Campos considera que con-
tinua a atender as exigéncias e
especificidades da reabilitacdo de
edificios, determina exigéncias
em dominios da seguranca - ris-
co sismico -, do comportamento
térmico e eficiéncia energética,
da acustica e acessibilidades,
procurando conciliar o maior
grau de exigéncia com as especi-

Foto cedida

ficidades da Reabilitacio Urba-
na. Ainda assim, ressalva, “é ne-
cessdrio um acompanhamento,
de perto, da aplicacio pratica das
alteracdes agora introduzidas,
mas nao sao expectaveis impac-
tos negativos sobre a evolucio
deste mercado”.

Impossivel concordar

com englobamento

“A taxa auténoma para os rendi-
mentos prediais é, atualmente, de
28%, tal como acontece na gene-
ralidade das aplicacdes financei-
ras como os depdsitos a prazo, e
alterar este regime, obrigando o
Englobamento das rendas pode
elevar a sua tributaciao até aos
53%. Como é que é possivel con-
cordar com esta medida?”, ques-
tiona, desde logo, o presidente da
AICCOPN.

Defendendo que estamos a falar
de prejudicar tanto proprietarios,
como inquilinos, quando o objeti-
vo assumido pelo préprio Gover-
no é aumentar a oferta no mercado
do arrendamento, considera que
nem o préprio Estado ganha com
esta medida, jd que, “tal como tive-
mos oportunidade de demonstrar,
a existéncia de uma taxa liberatéria
que equiparasse os rendimentos
do arrendamento aos de produtos
financeiros como os depdsitos a
prazo ou os fundos de investimen-
to, era imprescindivel para este
mercado. Efetivamente foi esse
um dos argumentos que sustentou
a introducio desta taxa, que repos
alguma justica e equidade fiscal”.

Para a AICCOPN, h4 um con-
junto de medidas prioritdrias, no-
meadamente, o fim do Adicional
ao Imposto Municipal de Iméveis
(AIMI), o Imposto Municipal so-
bre Iméveis (IMI) que reverte para
o Estado, ou a “incompreensivel”
tributacao dos ‘stocks’ de casas de-
tidas para venda por parte das em-
presas do setor.

Porém, neste momento, dada a
inseguranca gerada, Reis Campos
defende que a medida mais benéfi-
ca para o arrendamento é “dar ja
aos investidores a garantia que ndo
se vai introduzir ainda mais insta-
bilidade e assegurar que a taxa li-
beratéria se vai manter em vigor”.

“O arrendamento precisa de en-
globamento, mas de mais casas que
aumentem a oferta neste mercado,
nio de englobar ainda mais impos-
tos”, salienta.

Certo de que o anuncio destas
intencdes ja estd a afetar o merca-
do, relembra que, os impostos in-
diretos incidentes sobre o imobi-
lidrio, referindo-se apenas ao IMT
e ao IMI (incluindo o AIMI) foram
de 2,66 mil milhdes de euros em
2018, um maximo histérico.

“Com a perspetiva de ver uma
tributacdo, que ji é muito elevada,
subir, é evidente que a propensio
para investir ou colocar casas no
arrendamento é seriamente redu-
zida”, conclui.
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' DIOPLASTE ECO

ITA KQUOSA SENTA DE CONSERVANTES / PEINTL

/Z BARBOT

Uma tinta livre de biocidas, isto é sem conservantes, Dioplaste Eco Novas emocdes
€ uma tinta de elevado desempenho amiga do consumidor.

Proteja as suas paredes interiores com uma tinta resistente a lavagem

e a esfrega, sem cheiros, 100% responsavel, que lhe oferece

56 opgoes de cor.
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“Imposicao da aplicacao dos
Eurocodigos so pecava por tardia”

Para além do novo Regime, também o Englobamento dos Rendimentos Prediais esta a marcar a atualidade. Apesar de a Ordem dos
Engenheiros so se pronunciar sobre questoes técnicas, bastonario recomenda moderacio, esperando que haja uma solucio justa.

sbexiga@jornaleconomico.pt

Que leitura faz do novo
Regime? Que beneficios traz?
E que problemas ainda assim
permanecem?

Finalmente, o Governo publicou
legislacio especifica que visa cor-
rigir lacunas que persistiam na
atividade da Reabilitacio Urbana,
e que veio trazer um enquadra-
mento legal mais adequado e
mais atual.

A Ordem dos Engenheiros tem
reconhecido o papel fundamental
que esta atividade trouxe para o
setor da construcio civil, uma vez
que, desde hd cerca de nove anos,
a atividade ficou praticamente
paralisada, dado que a falta de
obras publicas teve um grande
impacto na economia e na fileira
da industria da construcido civil,
sendo de referir que nos ultimos
10 anos cerca de 65 mil empresas
encerraram a atividade e perde-
ram-se mais de 300 mil postos de
trabalho, sendo hoje publica a fal-
ta de mao-de-obra, especializada
e nio so, que afeta o setor.

Das duas dezenas de empresas de
maior dimensio que entio exis-
tiam, hoje restam trés ou quatro.
Tém sido anos dificeis para a en-
genharia e para os engenheiros,
porquanto, a par da falta de tra-
balho, os saldrios oferecidos
pouco tém contribuido para a
dignificacio da profissdo, tanto
mais que o préprio Estado tem
praticas contratuais que fomen-
tam o dumping salarial, quando
invariavelmente adota como cri-
tério de adjudicacio o preco
mais baixo.

Os promotores e empresarios
tém sido o motor desta impor-
tante atividade que, para além de
ter trazido um novo alento ao
mercado da construc¢io, tem cria-
do oportunidades para a afluéncia
de investimento estrangeiro,
quer através de investidores indi-
viduais, quer pela parte de fundos
de investimento.

Com a publicacdo deste pacote le-
gislativo, para além de ficar me-
lhor abordada e enquadrada a ga-
rantia da perenidade do ativo, so-

Carlos Mineiro Aires, Bastonario da Ordem dos Engenheiros.

bretudo na imposicio de solucdes
que melhorem substancialmente
a resisténcia sismica do edificado,
impos a aplicacdo dos Eurocddi-
gos no céalculo estrutural, uma
medida hd muito desejada, por-
que pecava por tardia.

Na nossa ética, continua a faltar a
imposicio de “uma ficha” que
identifique claramente todas as
intervencoes realizadas e o “certi-
ficado de garantia” do bem adqui-
rido, bem como a revisiao do
RGEU, que data de 1951, trans-
formando-o num novo “Cédigo
da Construcao”, atual e abran-
gente, que englobe todas as ver-
tentes que devem ser contempla-
das e que concentre toda a legisla-
¢do avulsa que tem sido publica-
da.Esta ultima é uma tarefa cicl6-
pica que tem sido falada, sendo

indispensavel inicid-la o quanto
antes, pois tem constituido um
desiderato dos engenheiros, ar-
quitetos e demais entidades inter-
venientes em todo processo da
edificacdo urbana.

Sobre o Englobamento

dos Rendimentos Prediais

no IRS, concorda

com esta nova medida?

A Ordem dos Engenheiros pro-
nuncia-se apenas sobre questdes
técnicas e, muito embora o Bas-
tondrio possa ter opiniao en-
quanto cidadio, nio deve pro-
nunciar-se sobre a fiscalidade, no
caso o englobamento dos rendi-
mentos.

Todavia, tendo a reabilitacao ur-
bana criado condicdes que permi-
tem gerar novos, acrescidos e si-

gnificativos rendimentos e mais-
-valias, é razoavel que possamos
interiorizar a necessidade de uma
abordagem fiscal adequada a estas
novas situacdes de mercado, o
que ndo entendemos como pena-
lizacbes, mas apenas como novos
enquadramentos para uma nova
realidade, pelo que, nesse contex-
to, admitimos que a taxacdo da
matéria coletdvel possa ser discu-
tida com vista a ser encontrada
uma solucdo justa e equitativa,
mas que nio constitua um desin-
centivo.

Poderia o Governo

adotar outras medidas
(eventualmente mais
benéficas) para o setor

do que o Englobamento?
Tanto quanto nos apercebemos, a
questido tem merecido, e bem,
adequada discussao no campo po-
litico e tem sido objeto de reparos
por parte das associacdes repre-
sentativas do setores envolvidos,
pois estio em causa interesses da
mais diversa natureza.

E certo que medidas demasiado
benéficas ou generosas poderdo
gerar contestacio dos contri-
buintes, cidadaos de um pais com
uma classe média empobrecida e
com rendimentos exiguos e car-
gas fiscais das mais elevadas da
Uniao Europeia, e que medidas
mais graves poderdo conduzir a
uma reducio da atratividade para
estes investimentos e mercados e
serdo sempre mal acolhidas por
parte de quem atualmente benefi-
cie de uma situacio eventual-
mente mais favoravel.
Constituindo nossa preocupacio a
falta de habitacdo para os portu-
gueses, nomeadamente para os es-
tudantes e jovens profissionais,
pois o valor das rendas e as formas
de arrendamento tornaram-se so-
cialmente perversas, e ndo compe-
tindo aos proprietirios substitui-
rem-se as obrigacdes do Estado,
nio deixard de ser aceitivel que
atividades lucrativas tenham uma
abordagem fiscal adequada, que
nio deixe de ter em conta o esfor-
¢o financeiro do investidor e o es-
perado retorno, o que, se vier a
acontecer, recomendamos que seja
feito com moderacio e senso.
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Associado da Abreu Advogados

No passado dia 15 de novembro
entrou em vigor o Decreto-Lei
(DL) n.c 95/2019, de 18 de ju-
lho. Este diploma legal revogou
alguns regulamentos técnicos,
promoveu alteracdes em varia-
dos diplomas legais e foi acom-
panhado de novos diplomas re-
gulamentares. Uma das altera-
¢des mais significativas impos-
tas por este diploma foi a revo-
gacdo do DL 53/2014, de 8 de

abril, designado por Regime
Excecional da Reabilitacio Ur-
bana (RERU). Isto porque, este
diploma previa a dispensa da
observancia de diversas dispo-
sicoes técnicas que o legislador
entendia serem um entrave a
reabilitacio. Resumidamente,
este diploma isentava as opera-
¢oes de reabilitacio do cumpri-
mento de algumas normas téc-
nicas, relacionadas com déreas
minimas da habitacido, altura
do pé-direito ou instalacdo de
ascensores, prevendo ainda a
dispensa da observancia de de-
terminados requisitos sobre
acessibilidades, requisitos
acusticos, eficiéncia energética
e qualidade térmica e instala-
cdo de gds e infraestruturas de
telecomunicacoes.

Ora, o RERU comecou a ser
preparado em 2012 e, como se
sabe, Portugal estava em plena

crise econémica. Como tal, a
dinamizacao deste setor e a
promocao do regresso das po-
pulagdes aos centros histéricos
eram prioridades. Aproxima-
damente 34% do parque habi-
tacional precisava de reabilita-
¢ao e a reabilitacio do edifica-
do existente em Portugal re-
presentava apenas cerca de
6,5% do total da atividade do
setor da construcdo. A média
europeia era de 37%!

Em 2019 a realidade é muito
diferente, percebemos isso se
deambularmos pelos centros
histéricos das cidades. Face ao
nimero crescente de opera-
coes de reabilitacido, preten-
deu-se com estas alteracdes
promover a reabilitacio como
regra, e com regras. Transi-
tou-se de um regime legal fo-
cado na promocao da reabilita-
¢30, para um regime que, pre-

tendendo manter o interesse
dos investidores pela reabilita-
¢d0, quer aproximar as exigén-
cias da construcio nova 2 rea-
bilitacio. Como cidaddo por-
tugués e enquanto consumi-
dor, compreendo a necessida-
de de regular a reabilitacio,
visto que cada vez mais pessoas
adquirem imodveis reabilitados.
Na qualidade de advogado, re-
conheco uma alteracio legisla-
tiva equilibrada, porque nao
olvida que a reabilitacdo é dife-
rente da construcio nova,
criando um conjunto de regras
especificas e menos exigentes.
Teremos, no entanto, que
aguardar para perceber se as
opcoes técnicas foram acerta-
das, se sdo exequiveis e se exis-
te capacidade das entidades ad-
ministrativas para controlar e
aplicar as novas “regras do
jogo”.
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NOVO REGULAMENTO
REFORGA FASQUIA DA EXIGENCIA

Atualizada a legislacao, os diferentes players antecipam uma evolucao positiva para a reabilitacdo urbana, numa caminhada
ensombrada pela incerteza em torno de questoes como o arrendamento ou o Englobamento de Rendimentos Prediais.

QUAIS 0S PRINGIPAIS DESAFIOS QUE A IIEI\BII.ITﬂGﬁ(I URBANA ENFRENTA EM 2020, COM A ENTRADA DA NOVA I.EGISU\Gﬁl)?

Diretor-geral da Imobiliario
ao Domicilio Portugal

O novo regime juridico da
reabilitagdo urbana interrompe a
vigéncia do regime excecional de
reabilitacao de edificios. Este regime,
que vinha desde 2014, foi
extremamente interessante no seu
contributo para a dindmica do setor
do imobiliario sobretudo durante a
época de crise que o pais
atravessou, ja que veio atrair
investimento para o mercado da
reabilitagdo urbana, sobretudo nos
centros urbanos das grandes
cidades, que se encontravam em
estado de abandono e degradagao
acentuados. Gragas a essa iniciativa
legislativa de 2014, foi possivel
manter a atividade no setor da
construgao, reconvertido a
reabilitagdo na auséncia quase
absoluta, entao, da construgdo nova.
Nao se ignorando as virtudes deste
regime excecional, € inegavel que
trouxe consigo alguns efeitos
secundarios, nomeadamente aquilo a
que poderiamos chamar de
reabilitacdo “light”, ou uma
intervencao excessivamente
cosmética em prol do controle de
custos e tempo de obra. Volvidos
cinco anos, muita coisa mudou,
exigindo do legislador adequada
atuacéo. A reabilitacdo destes
ultimos cinco anos criou uma oferta
muito concentrada em determinado
tipo de habitacéo - o pequeno
apartamento, TO ou T1, até 50m2 de
area - muito atrativa para o mercado
do arrendamento turistico e do
investidor estrangeiro, atingindo,
sobretudo o centro de Lisboa mas
também o centro do Porto, alguma
saturagdo. Por outro lado, ao longo
destes 5 anos, alguma recuperagao
de rendimentos das familias e o
regresso do financiamento a
aquisi¢ao de habitagdo acentuaram a
escassez da oferta de habitagao
adequada a familia da classe média.

Com a chegada deste novo regime
juridico da reabilitagdo urbana, por
um lado mais exigente - sobretudo
no que respeita aos impactos da
intervencao sobre a estrutura dos
edificios, mas também no que
respeita a componentes como
acessibilidade, eficiéncia energética
e requisitos funcionais da habitacéao -
mas também mais individualizado -
adaptavel as circunstancias
concretas do projeto - espera-se
sinceramente que também a oferta
se adeque a esta nova realidade do
mercado, disponibilizando produtos
mais adaptados, em tipologia e
prego, as necessidades das familias
da classe média portuguesa.

Socio administrador da Valadas
Coriel & Associados

Nao existe ainda nova legislacéao e
hoje, no debate quinzenal, Antonio
Costa nao confirmou nem desmentiu
0 agravamento fiscal, apenas referiu
que estas matérias serao discutidas
em sede de proposta de orgamento
de Estado. Qualquer alteragdo do
quadro fiscal que diminua a
rendibilidade dos investimentos
pesara negativamente na reabilitacao
urbana e a materializar-se o
englobamento dos rendimentos
prediais, sera afectada sobretudo a
reabilitagao promovida por
particulares.

Vice-presidente executivo
da Associacao Portuguesa
de Promotores

e Investidores Imobiliarios

Pese embora a reabilitagao urbana
dos centros histéricos das principais
cidades portuguesas viesse vivendo
momentos de grande pujanca e
dinamismo, a verdade é que os
Gltimos numeros da Confidencial
Imobiliario ndo deixam mentir e séo
bastante expressivos: o investimento
imobiliario na cidade de Lisboa
diminuiu 16% e no Porto cai mesmo
40%. Ha que tirar conclusoes...
Desde logo, é manifesto o receio dos

investidores e promotores
imobiliarios, que sdo os principais
“fazedores de cidades”, quanto ao
fim do RERU (Regime Excepcional
da Reabilitagado Urbana). Sabemos
que o RJUE (Regime Juridico da
Edificacao Urbana) esta pensado
para construgdo nova e sabemos
que a criagdo do RERU em 2014
(por imposicao da TROIKA e bem) foi
um dos triggers que possibilitou o
arranque da reabilitacao urbana.
Com efeito, sem o RERU e caso se
tivesse mantido naquela altura o
apenas o RJUE, era impossivel
termos os resultados que tivemos até
agora na reabilitagao urbana.

E, portanto, a pergunta que agora
todos se fazem é: como vamos
continuar a poder reabilitar as
cidades do nosso pais? Sera que as
medidas agora em vigor sdo capazes
de dar resposta ou mesmo permitem
continuar a fazer projectos de
reabilitagdo urbana? A questao
sismica & muito importante (sublinho
muito importante) e as questoes da
eficiéncia energética ou das
acessibilidades também, mas, como
sempre avisamos, tém de ser
pensadas sem extremismos ou
radicalismos, que sao sempre
contraproducentes...

Sempre alertdmos, a revisao ou o fim
do RERU devia olhar para todas
estas preocupagdes no sentido de
perceber que sdo de facto muito
importantes e com as quais
concordamos em absoluto, mas que
dadas a especificidades do que é
uma obra de reabilitagdo urbana num
tecido edificiativo tdo complexo e
muitas vezes intrincado como é o de
um centro histérico, tém de ser muito
bem pensadas e com isso as suas
obrigacbes em matéria urbanistica
adaptadas a essas realidades,
procurando conciliar todos os
interesses em presenga. Devemos
incentivar, ndo castrar ou limitar. O
legislador se entender que devemos
seguir um determinado caminho, ele
deve ser incentivado. O Estado tem
que incentivar e aplicar uma
discriminagéo positiva naquilo que é
importante para a comunidade. Seja
com beneficios fiscais ou com a
simplificagdo burocratica, que € um
dos maiores entraves ao investimento
imobiliario. Restringir, limitar ou
obrigar os empresarios néao é
solugédo. Caso contrario, apenas vao
ter o efeito que ja se esta a ver: é que
podem limitar ou mesmo impedir,
parando o investimento, a maioria
dos projectos de reabilitagao urbana.

Cristina Bernardo
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Arquiteta
da Architect Your Home

O principal desafio com que o setor
se depara com a entrada em vigor da
nova legislagéo aplicavel a
reabilitagdo de edificios coloca-se
sobretudo ao nivel dos projectos de
Estabilidade devido a alteracdes na
forma como se vai analisar a
seguranga estrutural dos edificios.

O desenvolvimento de projectos de
engenharia civil adequados a cada
situagao, conciliando as condigdes
de seguranga estrutura necessarias
com uma resposta responsavel e
proporcionada em termos de respeito
pela preexisténcia sera o maior
desafio, sendo que esta necessidade
se tem vindo a demonstrar de forma
natural ao longo dos anos, nao
estava legislada dessa forma, a partir
de agora sera exigida a entrega de
relatérios de analise da
vulnerabilidade sismica, algo que
nao existia no Decreto Lei anterior e
que obrigara a uma maior atengao a
estas questoes, que muito embora
nao seriam descuradas
anteriormente por um engenheiro
qualificado, agora carecem de
relatério a acompanhar o projecto de
estabilidade que confere uma
seguranga extra relativamente as
questdes sismicas, garantindo que
os edificios antigos reabilitados
tenham o mesmo nivel de seguranca
gue 0S Novos.

Relativamente as restantes
especialidades o novo Decreto Lei
tenta adequar as realidades dos
edificios as exigéncias de cada
regulamento, especificando para
cada um, desde a arquitectura nos
seus requisitos funcionais da
habitagcao e da edificagdo em
conjunto, até a térmica, acustica,
acessibilidades, telecomunicagoes,
as datas de construgao até as quais
os edificios estdo ao abrigo deste
novo regime de reabilitacdo urbana,
o que clarifica a forma de actuar para
cada circunstancia e o que se pode
“isentar” de acordo com a idade do
imével.

Diretora de Promocao e Reabilitacao
Urbana da Cushman&Wakefield

Parece-nos que a nova legislagao
vem reforgar essencialmente duas
coisas: a reabilitacdo passa de
excegao a regra assumindo-se,
assim, como a forma de intervengao
dominante; e aumentam as
exigéncias em relagéo as técnicas de
construgao, principalmente para
melhorar a protegao antissismica dos
edificios.

Acreditamos que estas alteragoes
nao vao criar novos desafios ao setor
da Reabilitagao. Veem, sim, reforgar
a importancia da reabilitagao na
regeneragao das cidades
portuguesas e confirmar a prioridade
que deve ser dada a recuperagao de
edificios ja existentes. Do nosso
ponto de vista s&o, por isso,
positivas.

Os maiores desafios a reabilitacao
em 2020 vao continuar a ser os
mesmos do Ultimo ano,
nomeadamente: a incerteza do
tempo necessario para obter
licenciamento; as novas leis
relacionadas com o mercado de
arrendamento (habitacional e ndo
habitacional) que foram aplicadas
pelo governo desde Agosto de 2018;
a escalada dos custos de
construgao.

Estes desafios representam
incertezas e, consequentemente,
riscos que sao repercutidos nas
analises de investimento. A incerteza
€ a maior inimiga do investimento.
Comeca por impactar os pregos de
aquisicao e pode levar a
desmotivagao de investidores,
condicionando negativamente a
forma como evolui o mercado.

O interesse em investir nas principais
cidades portuguesas nunca foi tao
elevado. Lisboa foi recentemente
votada a melhor cidade na Europa
para investir em imobiliario. Ha
imenso ainda por fazer e multiplas
oportunidades para trabalhar, para
beneficio de investidores, residentes
e todas as pessoas que vivem as
cidades portuguesas. Mas para que
o0 mercado da reabilitagao se
mantenha saudavel precisa de
incentivos ao investimento e nao
entraves. A entrada da nova
legislacao pode ser positiva mas,
infelizmente, nao vai aliviar o peso
dos desafios ja existentes.

Diretor geral
da Melom

Na nossa opiniao, a nova legislagao
nao sé repde como agrava as
dificuldades que eram sentidas antes
de 2014,

Em 2014, foi implementado um
regime de excegao na legislacao
(que durou até agora) e eliminava
muita da burocracia e exigéncias na
reabilitagdo de edificios e fogos
habitacionais. Esta excecao na lei
anterior visava, nao sé estimular o
setor da construcao civil (que se
encontrava debilitado pela crise de
subprime), como facilitava, e muito, a
vida dos pequenos proprietarios que
poderiam realizar operacoes de
remodelacao e requalificagao de
imoéveis com mais facilidade.

Agora tudo serd mais dificil, uma vez
que a nova legislagao obriga que
sejam cumpridos critérios em
edificios antigos idénticos a nova
edificagao, como por exemplo a
resisténcia sismica, as
acessibilidades e eficiéncia
energética.

E se é verdade que estas trés
questdes devem ser uma
preocupagao de todos no setor, ndo
deixa de ser claro que sera mais
dificil para o comum cidadao
reabilitar ou remodelar o seu imével,
ja que terd, obrigatoriamente, de
efetuar avaliagdes sismicas — mesmo
que nao intervenha na estrutura o
imével.

Existirao seguramente excegoes a
serem tidas em conta na lei, quer
pelo tipo de edificio a ser reabilitado,
quer pela sua localizagao.

Na MELOM, cremos que existem
ainda muitos edificios e pequenos
fogos por reabilitar e que esta
legislagao contribuira para um
refreamento do dinamismo do setor
que alimenta hoje mais de 30.000
empresas. Sempre que existem mais
regras a cumprir e mais dificuldades,
0s proprietarios associam a duas
questdes: mais tempo e mais
dinheiro. E essas sado chaves de
abrandamento que os operadores do
setor nao precisam.
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Cristina Bernardo

Diretor geral
da Lucios Real Estate

O novo quadro legal da reabilitagdo
urbana, em vigor desde o passado
dia 15 de novembro, vem revogar o
regime excecional e temporario em
vigor desde 2014, que permitia a
dispensa da aplicagao de uma série
de normas técnicas da construgao,
em edificios com idade superior a 30
anos. Passa assim a ser necessario
nestas operagdes de reabilitacao,
efetuar a avaliagao da
vulnerabilidade sismica do edificio,
cumprir com as regras da seguranga
contra incéndios, com as
acessibilidades, acustica,
telecomunicacgoes e eficiéncia
energética.

Desta forma, entendemos que estas
alteragdes colocam desafios em
diferentes niveis, nomeadamente ao
legislador e entidades licenciadoras,
ja& que no dominio da seguranca
contra incéndios em edificios, o DL
reconhece a impossibilidade de
aplicagao da legislagdo em muitos
dos edificios existentes, e prevé a
possibilidade de aplicagao de
métodos de verificagdo de seguranca
ao incéndio alternativos e nao
prescritivos, métodos esses, ainda
nao aprovados.

Urge assim clarificar a comunidade
projetista e entidades licenciadoras
sobre os limites e possibilidades
destes métodos.

Os desafios sdo também colocados a
comunidade projetista, que tera de
se adaptar e preparar, sobretudo
para a avaliagao da vulnerabilidade
sismica, ja que para o cumprimento
dos restantes projetos (Arquitetura e
Especialidades), pressupde-se a
aplicagao da legislacao em vigor
para edificios, até entao, fora do
regime de excegao; bem como as
entidades licenciadoras, na
capacidade de adaptacao ao que se
prevé venha a ser um aumento do
volume de trabalho, em processos de
licenciamento ja de si, na sua
maioria, morosos.

E, por ultimo, aos proprietarios,
promotores e investidores
imobiliarios, ja que, estas medidas,
podem impedir ou limitar em
determinados edificios intervencoes
de reabilitacdo simplistas, com
impacto nos custos de investimento.
Importa por fim salientar que sao
medidas que visam a melhoria das
condigoes de seguranga e de
habitabilidade dos edificios, e por
isso primordiais.

E contudo premente que o0 mercado
se adapte atempadamente.

Diretora de Consultadoria &
Research da Prime Yield (Gloval)

A nova legislacao revoga o antigo
regime excecional da reabilitacao
urbana, trazendo novidades
sobretudo em termos de
vulnerabilidade sismica, seguranga
contra incéndios, eficiéncia
energética e comportamento térmico,
acustica e acessibilidades e
instalagdes. O seu grande objetivo,
diz o Governo, é tornar a reabilitagdo
exequivel, facil e acessivel, sem que
isso implique a sua
desregulamentagao. Dito isto, se
este principio for cumprido ao mesmo
tempo que se reforcam as questdes
de seguranga nos varios campos em
que se registam as grandes
alteragoes, existe um contexto
favoravel para que a reabilitagdo
continue a ser uma opgao
interessante de investimento para os
promotores, até porque tem bastante
procura por parte dos compradores,
que valorizam esta ténica da
recuperagao do patriménio e do
charme historico.

O grande desafio passa, assim, por
garantir que esta nova legislagdo nao
acarreta atrasos adicionais nos
processos de licenciamento nem vem
trazer um aumento exponencial dos
custos de construgao. Estes sdo os
dois principais entraves apontados
pelos promotores, incluindo na
construgao nova, e a verificarem-se
podem comprometer a equagao
econémica do investimento em
reabilitacdo, afastando investidores.

Head of Development
da JLL

E inegavel que a reabilitagao urbana
tem sido mais do que uma
necessidade das cidades portuguesas
— de conservagao do patriménio e de
revitalizagao de zonas abandonadas.
Tem sido também um motor essencial
para a criagao de milhares de
empregos e para a sobrevivéncia de
muitas empresas de construgao civil.
Mais: tem sido um fator determinante
para atrair investimento nacional e
estrangeiro, alavancar o comércio e o
turismo.

Olhando para a nova lei aplicavel a
reabilitagdo urbana (Decreto-Lei n.2
95/2019, de 18 de julho) - que entrou
em vigor este més e vem revogar o
regime excecional e temporario que
foi aprovado em 2014 — é claro que
existe um “aperto” das regras.

Por exemplo, o novo enquadramento
legal impde que a analise da
vulnerabilidade sismica dos edificios
seja sempre ponderada,
independentemente da idade do
edificio e mesmo em situagoes em
que ndo se mexa na estrutura,
quando o objetivo é realizar uma obra
de ampliacao, alteracéo ou
reconstrucdo. Por outro lado, defende
que a reabilitacao deve ser mais
sustentavel, através da reutilizagao de
componentes da construgao, da
utilizacéo de materiais reciclados e
com reduzido impacto ambiental, da
redugao da produgao de residuos, da
reducao de emissao de gases com
efeito estufa, da melhoria da eficiéncia
energética, do aproveitamento de
fontes de energia renovaveis, etc.
Existem também novas exigéncias no
que respeita a seguranga contra
incéndios e, mais do que nunca, a
demolicao surge como ultimo recurso.
Impondo-se mais constrangimentos, é
natural que a nova lei implique mais
custos para proprietarios e
compradores. E € natural que a
corrida aos licenciamentos diminua,
pois os critérios de construgdo sao
mais rigorosos. Contudo, ndo
podemos assumir que estes novos
desafios serdo “prejudiciais” para o
setor imobiliario ou que resultarao
num cenario negativo. Pelo contrario,
e apos a devida adaptagéo do
mercado, caminharemos para uma
oferta de maior qualidade para os
compradores, uma vez que 0S
edificios reabilitados serdo agora mais
seguros e confortaveis, mais
sustentaveis e respeitadores do
patriménio, e com melhores condigoes
de acessibilidade. No fundo, a
reabilitagdo urbana, reforcando com
esta lei a garantia das condicdes de
habitabilidade e os principios de
sustentabilidade ambiental e protecao
do patriménio edificado, acompanha
agora as exigéncias que se aplicam,
no geral, @ maioria dos setores da
nossa economia.

Arquiteto
da Savills Portugal

Na nossa ¢tica, a entrada da nova
legislacao introduz uma maior
responsabilidade, quer da parte dos
investidores, quer da parte dos
projetistas. No entanto, enquanto
projetista, eticamente, nao vai para
além do que sempre foi a nossa
posigcao no mercado.

Reabilitar em Lisboa e Porto obriga
a respeitar (e bem!) os sistemas
construtivos préprios de uma
construgao com histéria e que se
deve preservar. Construir sustentavel
também ¢é isto, & desconstruir,
reutilizar e construir com o menor
impacto na construgao existente.
Uma das vantagens da reabilitacéo,
passa pelo facto de termos a
possibilidade de manter areas de
construgao existentes, por vezes até
aumenta-la, mas acima de tudo um
ganho em beneficios fiscais, quer
através de um iva mais baixo, ou a
diminuicao de encargos com o IMl e
IMT. O nosso conjunto edificado é
antigo e em casos mais recentes
60/70/80 sao de ma qualidade, pelo
que a reabilitagao torna-se
extremamente desafiante. No
entanto realgo que reabilitar ndo é
esvaziar um edificio mantendo
somente a fachada, é adaptar
tipologias existentes a necessidades
claras e funcionais que necessitam
de respostas de qualidade.

O construir de novo tem como
beneficio uma garantia de
longevidade de um edificio,
tornando-o mais sustentavel, com
menores custos de manutengao, e
por vezes menores custos de obra,
contudo a nova construgao obriga a
novos indices construtivos e os
beneficios fiscais sdo menores.
Reabilitar é claramente um desafio
nos dias de hoje, pois sdo varias as
novas tendéncias no mercado
imobiliario, tal como o co-living, o co-
-working spaces e o alojamento local,
que servem de catalisadores e de
reabilitagdo de espagos que hoje tém
uma outra relevancia na malha da
cidade.

Paralelamente, os novos desafios
energéticos obrigam a incluséo de
padrées de sustentabilidade na
reabilitagdo, em que a poupanga
energética e eficacia dos
equipamentos utilizados séo e
deverao sempre fazer parte do
pressuposto inicial de investimento.
Todas estas diretrizes mudam as
perspetivas de como se constroi,
como se reabilita e como se adaptam
0s mais diversos tipos de
construgdes aos novos programas de
ocupagdes de edificios,
transformando assim, as paisagens
das cidades.
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