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-~ lhando “distraidamente” para a estatistica da construgdo na
Europa por segmento de actividade é patente uma grande discrepancia
entre o peso relativo do segmento de reabilitagdo habitacional em Portu-
gal (4%) e a média dos paises europeus (35%).

Estrutura da Produgao em 1997 por Segmentos de Actividade

Habitacao Nao
Residencial

Privado
Austria 274 16.8
Bélgica 27.8 22.8
Dinamarca 14.5 12.7
Finlandia 20.4 18.0
Franca 21.0 10.6
Alemanha 35.8 16.8
Irlanda 32.1 20.3
Italia 18.7 12.8
Holanda 234 11.9
Noruega 13.4 152
Portugal 30.3 13.5
Espanha 32.2 3.2
Suécia 5.2 16.0
Suica 30.9 9.4
Reino Unido 13.5 19.2
Total 25.2 15.1

INET) Obras de Reabilitacdo
Residencial| Engenharia | Manutengao
Publico
5.5 18.6 31.7
2.2 15.7 30.6
4.1 29.8 38.9
4.5 24.6 32.4
4.4 207 433
2.6 17.0 27.8
5.0 16.6 26.1
2.8 19.9 459
49 19.6 40.1
8.4 25.1 38.0
13.2 38.9 4.0
1.7 29.8 23.1
7.7 30.3 40.6
4.3 3.7 23.8
5.8 18.5 43.0
4.0 209 349

Fonte: Euroconstruct

Em Portugal, o investimento em
reabilitagdo per capita é seis vezes
menor que em Espanha, cerca de
catorze vezes inferior a média dos
quinze paises da Unido Europeia
e estd vinte sete vezes abaixo do in-
vestimento per capita da Noruega.
O “subdesenvolvimento portugués
em matéria de reabilitagio” é o pon-
to de partida para “duas reflexdes”
e para uma “necessidade comple-
mentar”. Assim, nas linhas que se

seguem pretendemos, de uma for-
ma necessariamente telegrafica,
“reflectir em voz alta” sobre:

- Porque é que o peso da reabilita-
a0 é tao baixo em Portugal quando
comparado com os restantes paises
da Unido Europeia? Porque é que so-
mos tdo “terceiro mundistas” em
matéria de reabilitagdo?

- Sera que, tendo em conta este tdo
grande afastamento em relagéo a
Europa, é previsivel uma répida

! Anténio Manzoni de Sequeira, economista, Director do Departamento de Economia da
Associagdo Nacional de Empreiteiros de Obras Publicas (ANEOP) desde 1990, membro do
Conselho Fiscal do CENFIC, membro da Comiss&o de Indices e Férmulas de Empreitadas
(CIFE) e da Comissdo de Anilise e Estudos da Conjuntura da Construgio e Acompanhamento
da Legislagio (CAECCAL), comissdes de apoio no &mbito do Conselho de Mercados de Obras
Ptblicas e Particulares (CMOPP), do MEPAT. Membro do “Observatério da Indistria da
Construgio”, a funcionar no quadro do IAPMEIL

Autor de vérios estudos econémicos sobre o Sector da Construgéo e Obras Priblicas.



“Maturidade” dos cados da construgdo e

oem 1997
Viiem VBPem VEPem VBMem

constricio constricdo reabilitacio reabilitagh

per capita por familia poT capita por familia
ANustrin 1,603 Ll .25 121 |
Hnamarca 1200 07 1.24 L. 75
Filiinclia ' ; |
Franca 1.65 4.09 0.72 1.77
Alemanha 243 5.33 0.68 148
Irlanda 2.80 8.90 0.73 2.32
Itdlia 1.71 4.78 0.78 2.19
Holanda 217 5.07 0.87 2.04
Noruega 3.55 8.74 135 3.32
Portugal 1.27 3.84 0.05 0.16
Suésia ' 2.28 5.21 0.93 212
Suica 298 6.83 0.71 1.63
Reino Unido 1.48 3.57 0.63 1.53
Total 1.96 4.89 0.68 1.71

Fonte: Euroconstruct

expansio dos trabalhos de repara-  suporte ao célculo da produgéo no
cdo em Portugal? A que ritmo se  segmento de reparagdo é recolhida,

processard a convergéncia europeia  quase exclusivamente, com base na
nesta matéria? contabilidade das empresas de

construgao o que, de per si, diz mui-
to sobre a qualidade dessas estatis-
ticas. A metodologia de recolha de
informagéo tem assim “assegurada
a partida trés tipos de enviezamen-
tos”:

a) A exclusdo de reparagdes do tipo
“faca vocé mesmo”;

b) A ndo consideragdo das “activi-
dades ndo declaradas”, trabalhos
executados por empresas mas que
ndo déo origem a emissdo de fac-
turas ou, ainda, executadas com
recurso a empresas “informais”
alicercada no “biscate” e (ou) no
trabalho clandestino;

¢) O reduzido mimero de empre-
sas especializadas nesta 4rea que
faz com que uma parte significati-
va das obras seja executada por em-
presas “generalistas”, que ndo dis-
em relacdo 2 média europeia ndo  POem de meios para especificar do
advém, essencialmente, das debi- total da sua facturacio a parcela
lidades do nosso aparelho esta- correspondente a trabalhos de
Hstico? reabilitagdo.

Atendendo a metodologia de reco-

A necessidade de efectuaruma 'ha de informagio podemos admi-
correccio estatistica tir que o segmento da reabilitacdo

Em primeiro lugar, convém come- € manutcle)nga.o se encontra clacrla-
car por esclarecer que h4 varios mMentesu estimado. Assim, pode-

problemas metodolégicos e estatis-  M0s afirmar convictamente que
ticos associados a quantificagdo do

A “necessidade complementar”
resulta da “indispensabilidade”
em aferir se os valores apresen-
tados para Portugal ndo estardo
subavaliados, se a grande diferenca

~Opinize

0s 4% apresentados inicialmente,
como correspondendo ao peso dos
trabalhos de reabilitacdo no total da
construgado em Portugal, estdo lon-
ge de corresponder a realidade.
De acordo com os “nossos cdlcu-
los”*, o valor dos trabalhos de rea-
bilitagdo em habitacdo devera ron-
dar os 300 milhdes de contos em
1998, aproximadamente 25% da
produgdo do segmento habita-
cional e cerca de 12% do total da
produgdo do sector, ou seja, uma
percentagem trés vezes superior a
apurada directamente com base
nas estatisticas das empresas.

Nestas condig¢des, os “erros estatis-
ticos” permitiriam justificar 8 pon-
tos percentuais (p.p.) dos 31 apre-
sentados inicialmente, ainda assim
e apesar das ligeiras correcgdes, o
problema de fundo permanece con-
tinuando a existir um grande fos-
so em relacdo a média europeia,
superior a 23 pontos percentuais.

Causas estruturais para o
défice de reabilitacao

Em nossa opinido, hé trés grandes
factores estruturais que ajudam a
explicar este afastamento:

mercado de reabilitagdo. Desde ' Ver Esbogode camctenza;ao e avaliagio do mercado de manutengio ede reabzlztag:ao em Portugul

logo, a informagdo que serve de.  Lisboa, edicio GECORPA, 1999.
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A Yerise da construcao civil” en-
tre 1946 e 1976. Em Portugal o
ritmo “suave” de expansao da ac-
tividade de construcao nas décadas
de quarenta, cinquenta e sessenta
origina, (uarenta anos x:'l.'}'nlk. Lma
“erise estrutural no mercado de
reabilitacdo”, ndo se construiram,
entdo, os prédios que "naturalmen-
te” deveriam ser recuperados nos
dias de hoje. Por outras palavras, o
“ciclo de vida do produto habits-
cag” nao eera
COII & Uiiiensas Hiecessaiia , Ui
grande mercado potencial de
reabilitacéo;

2. O congelamento das rendas e o
consequente bloqueio do mercado
de arrendamento. Convém recor-
dar que até finais dos anos setenta
a expansdo urbana em Portugal foi
alicercada em “casas para arren-
dar”, os portugueses urbanos eram,

entdo, em larga maioria inquilinos.

“no tempo certo e

A intervengdo administrativa do
Estado do lado da oferta, através
do congelamento das rendas, blo-
queou o funcionamento do merca-
do de arrendamento e, nos anos oi-
tenta e noventa, excluiu do merca-
do de reabilitacio os “escassos” edi-
ficios construidos nos “trinta anos
negros da construgdo” referidos no
ponto anterior. Na prética, o con-
gelamento das rendas traduziu-se
numa transmissao parcial dos direi-
tos de propriedade dos senhorios
para os inquilinos e, num periodo

caracterizado por elevadas taxas de
inflagdo, originou “senhorios po-
bres e inquilinos ricos”. Por outro
lado, o bloqueio do funcionamen-
to do mercado de arrendamento
implicou a auséncia de investimen-
to em renovacgdo e manutencgéo e,
em consequéncia, a degradacido
acelerada do parque edificado;

3. Por fim, importa perceber que o
surto da construgdo nova nos ulti-
mos dez anos tem funcionado, em
larga medida, como obstaculo a
expansdo dos trabalhos de reabili-
tagdo. Porque, como se sabe e em
regra geral, existe um “trade-off”
entre constru¢do nova e reabilita-
¢do, ou seja, mais investimento em
reabilitacdo implica menos procu-
ra de habitag¢do nova e vice-versa.

Perspectivas de crescimento da
reabilitagio a curto e médio prazo
Pela conjugagéo dos trés factores
apresentados anteriormente néo
nos parece que o investimento em
manutengdo possa crescer expo-
nencialmente nos préximos anos
de forma a alcangarmos, rapida-
mente, uma segmentacio da pro-
dugio na construgdo idéntica a dos
NOSSOs parceiros europeus.
Enquanto néo se romper o bloqueio
do mercado de arrendamento, que
ndo se muda por decreto, os
actuais senhorios e 0s empresdrios,
em geral, ndo védo dispor dos me-
ios nem da vontade necesséria para
investir na recuperagdo do patri-
monio; os inquilinos, por seu lado,
apesar de disporem de muitos di-
reitos adquiridos, ndo detém a pro-
priedade plena da habitacdo e, por
conseguinte, também ndo estardo
dispostos a investir na reabilitacdo
na casa em que habitam.

Para além das pequenas reparacdes

pontuais que constituem actual-
mente o grosso do mercado de
reabilitacdo, os escassos investi-
mentos estruturados em matéria de
reabilitagdo do parque edificado
ocupado em regime de aluguer es-
tdo, em larga medida, dependente
dos incentivos e dos apoios do Es-
tado que sdo necessariamente pou-
cos e escassos. De referir que, entre
1992 e o final de 1997, o RECRIA
apenas permitiu a recuperagdo de
16 319 fogos, representando um in-
vestimento de 44.4 milhdes de con-
tos.

Na auséncia de um mercado efec-
tivo de reabilitacdo acentua-se um
mercado de reabilitacdo potencial,
em fungdo do estado de degrada-
¢do do parque habitacional, que de
acordo com alguns “especialistas”
poderd representar cerca de 14%
da volumetria global edificada,
qualquer coisa como 57 milhdes de
metros quadrados. Em valor os tra-
balhos necessarios de reabilitagio
deverdo situar-se entre os 4.5 e os
5.8 mil milhdes de contos, um pou-
co menos de um ter¢o do PIB portu-
gués em 1998.

Nao obstante a identificagdo de
alguns entraves a expanséo acelera-
da do segmento de reabilitagdo, as
nossas previsdes apontam para um
crescimento nas actividades de repa-
ragdo em 1999 e nos primeiros anos
do préximo milénio entre 0s 4% e os
5% ano, pela acgdo conjugada de

quatro grandes tendéncias:

a) A reducdo da taxa de expansdo
da construgdo nova para fins
residenciais, resultante de um
acréscimo muito significativo dos
precos de venda da habitagéo;

b) A expansdo da segunda habita-



¢do que, num nimero significativo
de casos, corresponde a reabilitacdo
de fogos existentes;

) A dimensédo quantitativa do par-
que degradado a exigir uma inter-
vengdo de urgéncia;

d) As politicas publicas de apoio a
reabilitagdo. De referir a propésito
que as Grandes Opgdes do Plano
(GOP’s) consagram que “ a reabili-
tagdo do parque habitacional deverd,
assim, no ano de 1999, ser considera-
da como um novo eixo prioritdrio de in-
tervengio no sector da construgido”. m

P T 2 N BT
Austria 1.4 48 2.5 3.0 4.6
Bélgica 2.1 2 4.1 4.0 1.5
Dinamarca 3.3 6 0.1 1.8 1.9
Finlandia 10.0 7.0 10.( 6.0 5.0
Franca 0.3 -14 0.5 2.2 1.9
Alemanha 6.0 -0.3 0.0 0.9 0.3
Irlanda 9.7 20.5 0.2 2.5 2.5
[talia 29 1.9 1.8 3.9 6.0
Holanda 1.2 2.2 2.1 2.5 25
Noruega 3.8 7.0 7.3 3.8 -0.4
Portugal 6.5 3.6 34 5.7 1.8
Espanha 7 6.7 6.4 6.5 5.0
Suécia -3.7 3.6 -34 3 2.0
Suica 7.5 -0.7 26 2.1 2.8
Reino Unido 2.4 3.1 1.2 3.3 3.5
Total 1.3 1.6 1.3 2.8 29

Fonte: Euroconstruct

Valor
econOmico do
patrimonio
arquitectonico
no Workshop

de Dahlem

Workshop de Dahlem,
Berlim, de Marco de 1994

teve por tema “A Sal

da do Patrimdénio Arguitecton
Consermagido das Construgoes Histo-

ricas de Pedra™. Do

constam duas interessantes co-

relatorio final

municagdes sobre a questio do
valor econdmico do patrimonio
arquitectonico, uma da autoria cle
Mohr e Schmidt, da Universida-
de de St. Gallen, Suica, e outra da
autoria de Smickars, do Real Inst-
tuto de Tecnologia, de Estocolmao,
Suécia

Ambas as comunicacoes subli-

nham o p.'mllﬂlu existente entre o

patrimdnio cultural e o patrimdnio
natural, em varios aspectos, in-
cluindo, no caso, a metodologia de
avaliacao

O trabalho de Mohr e Schmidt pro-
poe, neste sentido, a avaliacio nido
LSO, DL S2)4, n.lll*- % .Ii.i'lf'!_“- NAad A550-
ciados ao uso, tal como ja se faz na
drea do ambiente. Exemplos: a) a
simples existéncia da Hagla Sofia
ou do Kremlin cria valores mesmo
para quem nunca os chega a visi-
tar; b) a necessidade de preservar
conjuntos histiéricos para beneficio
das futuras geragdes; c) a necessi-
dade de conservar objectos hoje
considerados menos importantes,
deixando aos vindouros a opgao de
0s virem a apreciar, sao valores nao
uso, tal como aconbece, na area do
ambiente, ao Grand Canyon, ao
elefante da floresta ou & biodiver-
sidade

Aos valores n3o usd deverdo so-
mar-se 08 valores associados as ac-
tividades de consumo, como o tu
rismo. Mohr e Schmidt propoem,
em seguida, a andlise custo-bene-
Heio como metodologia de suporte
da decisdo e sistemabizam viarios
métodos, directos e indirectos, de
medicao dos valores ndao uso. Con
cluem que os insbrumentos de ana-
lise existentes precisam ainda de
ser aperfeicoados, sendo vasto o
nimero de questhes em aberto.

O trabalho de Snickars surge no

contexto do re-equacionamento da

politica de salvaguarda do patri-
monio cultural na Suécia, e reto-
ma, numa primeira abordagem
fedrica, o8 ensinamentos da area
do ambiente, confrontando, umas
CcOm as outras, trés perspectivas:
Gestio imobiliaria, planeamento
das infraestruturas ¢ economia
ambiental,

Numa abordagem empirica, €
apresentado o sistema sueco de
planeamento da conservagio do
patrimonio cultural. A énfase é
posta na cooperacio entre seclor
puiblico e sector privado e na ne-
2 wlagan, como forma de promeo
VET a convergéncia entre o0s res-
pechvos interesses.

Segundo Snickars, mais do que
preservar o patrimonio cultural,
trata-se de contribuir para a cria-
gao e desenvolvimento de um -
fente cultural (em paralelo com o
iamiente natural), que supor e
'|."|.'!'|"|.|'|f1_' I\.HI‘-II.._':'I'I.,I SURTTO=-2C0N0IT]
i)

Mohr, E. and Schmidt, |. — Aspects
af econemic valuation of cultural
et f:'rn'l'\'l'. "lll':"n':'|'l'~;' oty architectural
freritgee: The conseroation of histori

1997, John Wiley
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