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Resumo

O alcance e a relevancia actual da reabilitacdo urbana sdo abordados na
perspectiva da sua sustentabilidade, em sentido lato. Apontam-se os conflitos pre-
sentes nas dreas historicas das cidades e o papel que estes espagos podem desem-
penhar no processo urbano, procurando identificar os factores-chave de que
depende a sua regeneragdo. Discutem-se os principios operativos que devem
nortear a actuagdo em dreas urbanas historicas, pondo em relevo as orientagdes
que contribuem para a utilizagdo vidvel do tecido urbano e para a regeneragdo
da base econémica e social local. Identificam-se as linhas de ac¢do que concreti-
zam estas orientagoes, enumerando as condigoes de que depende a sustentabilidade
do processo de reabilitagdo urbana e que devem estar na base de um sistema de
avaliagdo das politicas publicas dirigidas as dreas historicas das cidades.

Palavras-chave: Reabilitagdo, Areas Urbanas Historicas.

Abstract

The scope and importance of rehabilitation in today’s urban process are
adressed from a viewpoint of its sustainability, in a social, economic and functional,
as well as environmental, sense. The role of historic areas in contemporary cities
is sumarised, pointing out the key factors on wich the regeneration of these areas
depends. The working principles for public intervention in historic urban areas
are discussed, stressing those essential to the viable use of urban heritage and for
the regeneration of the local social and economic fabric. The conditions for the
sustainability of the rehabilitation process are identified, pointing out their use as
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the basis for an evaluation system on the impacts of public policies in historic
urban areas.

Keywords: Rehabilitation, Historic Urban Areas.

Résumé

La portée et l'importance actuelle de la réhabilitation urbaine sont abordées
dans la perspective de sa sustentation au sens large du terme. On parle des conflits
présents dans les zones historiques des villes et le réle que ces espaces peuvent
avoir dans le processus urbain, cherchant a identifier les facteurs clés dont dépend
sa régénération. On discute les principes qui doivent étre présents dans
l'intervention dans les zones urbaines historiques mettant en relief les orientations
qui contribuent a ['utilisation viable du tissu urbain et pour la régénération de la
base économique et sociale locale. On identifie les lignes d’action qui concrétisent
ces orientations, en énumérant les conditions dont dépend la sustentation du processus
de réhabilitation urbaine et qui doivent étre a la base d’un systeme d’évaluation des
politiques publiques qui s adressent aux zones historiques des villes.

Mots-clés: Réhabilitation, Zones Urbaines Historiques.

1. O quadro de actuacio da reabilitacio urbana

Entendemos a reabilitacdo urbana como um processo conducente a recriar
as condi¢des de utilizagdo das areas historicas das cidades e a devolver-lhes a
importancia no contexto urbano. Este processo deve ser sustentavel a prazo, con-
solidando as condig¢des urbanisticas, sociais, economicas e culturais necessarias a
viabilidade destes espagos, tomando como referéncia as necessidades da socieda-
de actual. Entende-se aqui o conceito de sustentabilidade para além do sentido
estritamente ambiental que, frequentemente, se lhe atribui, mas atendendo as con-
di¢des referidas, relevantes para o processo urbano.

Numa altura em que as preocupagdes com a reabilitagdo urbana estdo na
ordem do dia entre n6s, com novas politicas e instrumentos de intervencdo que se
prefiguram, importa uma reflexdo sobre o que esta realmente em causa e quais as
orientagdes que conduzem a sustentabilidade deste processo.

A actualidade desta problematica radica na evidente degradagéo, fisica, so-
cial, econdmica e funcional, das éareas histéricas das nossas cidades, bem como na
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consciéncia da insignificancia desta 4rea de actuacdo entre nds, face ao conjunto
dos paises da UE. No entanto, com o que aparenta ser uma excessiva énfase nos
aspectos materiais e na iniciativa publica deste processo, numa perspectiva de
intervencdo “pesada”, corre-se o risco de reduzir o seu alcance a meras operagdes
imobilidrias, qui¢a agilizadas, bem como de acentuar a fragilidade e a dependén-
cia do sistema de agentes locais.

A questdo essencial que aqui se deve colocar é a da identificagdo dos aspec-
tos-chave, das linhas de orientacdo e das acgdes concretas que, de modo expedito
€ com um menor investimento publico, permitem assegurar, de forma duradoura,
a resposta da sociedade civil e a efectiva regeneragdo destas areas, nas varias
dimensdes que o sentido de “urbano” implica.

Pensamos que a reabilitagdo urbana se deve basear numa compreensio pro-
funda dos valores e dos factores criticos em questdo, dirigindo-se as causas e ndo
aos efeitos aparentes dos problemas, identificando e actuando sobre as condi¢des
determinantes para a viabilidade a prazo destas areas urbanas.

O objecto de eleicdo da reabilitagdo urbana corresponde aos centros histori-
COS € ao seu patrimonio urbano, areas historicas centrais das cidades, nas suas
dimensdes materiais e imateriais !. Interessam-nos, especialmente, as areas em
que persiste alguma importancia urbana e populacional, constituindo manchas
geralmente bem definidas de tecidos pré-industriais, muitas vezes referidas por
casco historico das cidades.

Tratando-se de 4reas originadas nas etapas iniciais do crescimento urbano, a
sua morfologia actual representa a cristalizagdo de varias etapas da historia da
cidade, através de tecidos de diversas caracteristicas, muitas vezes de génese orga-
nica mas também, em varios casos, de origem planeada.

Nos centros historicos que permanecem como areas urbanas centrais, mani-
festam-se sobre o tecido urbano todas as pressdes e problemas bem conhecidos,
muitos deles decorrentes da sua localizagdo. A natureza destes problemas é com-
plexa, coexistindo nestes espagos processos urbanos antagonicos, de que pode-
mos identificar alguns dominios essenciais: fundidrio e imobilidrio, decorrentes
do processo de crescimento urbano, do valor do solo e da especulagdo, ou da
estrutura da propriedade; funcional e de acessibilidades, ligados a tercearizagdo, a
desertificag@o habitacional, ou as migra¢des pendulares; social, envolvendo ques-
toes relativas ao envelhecimento demogréfico, a dependéncia, ou a excluséo soci-
al; economico, relacionado com o tecido empresarial, ou os sectores de actividade.

A interaccdo de todos os factores e agentes presentes na area do centro histo-
rico gera, inevitavelmente, multiplos conflitos. Alguns decorrem dos fluxos e di-

' O estabelecimento deste conceito e a compreensdo do papel que estas areas podem desempenhar na
cidade contemporanea deve muito ao trabalho fundador de G. Giovannoni (Choay, 1992, pp.135-157).
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namicas diversas que aqui convergem e que, como é da propria natureza da Cida-
de, pressionam no sentido da transformagdo. Outros, de fendémenos de
obsolescéncia, que contribuem para isolar estas areas da vida urbana actual. Ou-
tros ainda, da presenca de uma multiplicidade de agentes motivados por interesses
especificos e com légicas de actuagdo proprias, muitas vezes opostas entre si.
Todos comportam o risco de conduzir a ruptura dos elementos com valor
patrimonial, essenciais ao caracter destas areas, mas vulneraveis as pressoes anta-
gbnicas que sobre eles se exercem.

No entanto, € necessario reconhecer que a viabilidade destes centros histori-
cos, enquanto areas urbanas, depende da sua capacidade de integrar as dindmicas
da cidade. Se aceitarmos a ideia de que um ambiente que ndo consegue acomodar
a mudanga social caminha para a destrui¢do (Lynch, 1972) %, torna-se evidente o
paradoxo com que se debatem os centros histdricos, como areas centrais de cida-
des. Estes espagos estdo, efectivamente, presos entre a estabilidade associada aos
valores patrimoniais, reflectindo a continuidade do lugar e a necessidade de lidar
com a mudanga.

A reabilitagdo vem trazer a chave deste paradoxo, introduzindo a ideia de
adaptabilidade, definida como uma capacidade continuada para responder a mu-
danga, no sentido de acomodar novas necessidades, sem perder o essencial do seu
caracter. A continuidade do lugar é garantida, ndo apenas pela preservagdo dos
vestigios do passado, mas também pelos lagos com o presente, que ai asseguram a
nossa ligagdo. Nesta perspectiva, a importancia dos centros histéricos, como es-
pagos de sedimentacdo das marcas de épocas sucessivas, pode aprofundar-se, no
sentido de “...heighten contrast and complexity, to make visible the process of
change.” 3.

Na integragdo, no mesmo territorio, de dois quadros de valores e da resposta
a satisfagdo de duas pulsdes sociais antagdnicas, presentes na dualidade estabili-
dade | mudanga, pode estar a chave para a sustentabilidade destas areas.

Perante uma visdo do patrimoénio urbano como realidade multidimensional,
elemento integrado em sistemas socioterritoriais sujeitos a dindmicas complexas,
torna-se claro que a reabilitagfo, para atingir os seus objectivos, ndo pode limitar-
se as tarefas de intervenco fisica nas estruturas e espagos construidos.

Esta ideia espelha o facto de se tratar, afinal, de sistemas que articulam com-
ponentes fisicas, sociais, culturais, econdmicas e funcionais. Assim, deve enten-
der-se o conteudo da reabilitagdo como um conjunto de acgdes destinadas, nédo
apenas a adaptar e revitalizar, devolvendo-lhes um valor de uso, as estruturas

)

“An environment that cannot be changed invites its own destruction. We prefer a world that can be
modified progressively, against a background of valued remains, a world in wich one can leave a personal
mark alongside the marks of history.” (op.cit., p.39).

Idem, p.57.
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edificadas, mas também dirigidas aos elementos imateriais, aos agentes locais e a
teia de relacdes multiplas que constituem aqueles sistemas.

Nesta perspectiva, dada a escassez de recursos e a necessidade de mobilizar
o empenhamento da comunidade nos objectivos da reabilitagdo, torna-se essen-
cial assegurar a viabilidade das intervengdes. A base para este objectivo reside em
buscar a auto-sustentacdo social e econdmica das ac¢des empreendidas e do patri-
monio colectivo valorizado. Também o valor do patrimdnio edificado como recur-
so e a ponderacdo do custo-beneficio economico e social das ac¢des, aspectos
normalmente alheados numa perspectiva estrita de conservag@o patrimonial, se
tornam factores a serem considerados numa abordagem de reabilitagdo.

Importa, também, advertir quanto a pretensa relagdo sequencial, assumida
em algumas instancias, entre as intervengdes fisicas no edificado e as ac¢des so-
bre os componentes imateriais do sistema. Mais concretamente, a presuncdo da
necessidade prévia de intervengdes dirigidas a dimenséo edificada do patrimdnio,
como base para o arranque do processo, mais vasto, da regenerag@o urbana.

Embora seja frequente ver aceite essa precedéncia, parece, pelo contrario,
inegavel que outros aspectos, como a manutengdo em uso, constituem condi¢des
prévias para a sobrevivéncia das estruturas edificadas. No entanto, por forca de
uma avaliagdo muito marcada por um persistente deficit infraestrutural, a ideia
“etapista” é ainda corrente entre nds, em termos de desenvolvimento urbano, esta-
belecendo que os investimentos fisicos devam preceder os investimentos nos ele-
mentos imateriais.

Nesta distingdo e na articulacdo das duas vertentes de actuagdo que dela
resultam, reside uma das questdes centrais num processo de reabilitacdo urbana.
As intervengdes no edificado, geralmente “pesadas” *, complexas e onerosas, e a
sua dificil justificag¢@o social e econdmica, constituem um dos maiores factores de
resisténcia a adopg¢do de uma politica de reabilitagcdo urbana.

Em nosso entender, o processo de reabilitagdo devera ser despoletado, so-
bretudo, por iniciativas dirigidas aos componentes imateriais dos sistemas das
areas histdricas. Sdo muitas vezes aspectos desta natureza que geram dinamicas
funcionais ou de valorizagdo fundiaria, aliados a fenémenos de natureza
sociocultural °. Estes irdo, por sua vez, alterar a percep¢do da importancia urbana
destas areas e induzir a sua regeneragdo, conduzindo a solvéncia das fungdes e ao
investimento no edificado.

Uma cultura de “obra nova” e a impreparagdo tecnolégica dominam, entre nos, as intervencdes nos
edificios antigos. Ao invés, a sustentabilidade das acc¢des de reabilitagdo depende, essencialmente, da
identificacdo das interveng¢des minimas que qualificam o edificado e criam condigdes de uso.

> O regime de arrendamento urbano, a resolu¢do de problemas sociais, a promogdo da centralidade, ou
dinamicas espontdneas de certos estratos sociais - veja-se o caso do Bairro Alto, em Lisboa -, estdo nesta
situagao.
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Face as questdes que aqui se colocam, apenas mediante o assumir das areas
historicas nos objectivos, politicas e opgdes estratégicas do desenvolvimento ur-
bano, sera possivel assegurar a sua permanéncia extensiva. Esta orientag@o impli-
ca a integracdo territorial de actuagdes e competéncias, que entre nds estio
tradicionalmente remotas e atomizadas, remetendo a problematica da reabilitagdo
para o ambito do “governo da cidade”.

2. Os principios operativos da actuacio em areas historicas

Fala-se em reabilitagdo urbana, por oposicdo a renovacdo urbana, signifi-
cando operagdes com objectivos simultaneos de preservagdo do patriménio urba-
no e de melhoria das condi¢des funcionais do edificado e do espaco publico. Em
paralelo, deve procurar-se a dinamizagdo dos processos econdmicos e a regenera-
¢do da base social local, objectivos que concorrem para a sustentabilidade urbana.

No dominio do patriménio urbano, o sentido que atribuimos a esta actuag&o
¢ o do restabelecimento das condi¢des de desempenho, nos seus aspectos essen-
ciais, de um edificado degradado ou funcionalmente inadequado. Para definir es-
tes aspectos, tomam-se aqui como referéncia, que julgamos permanecer valida, as
trés condiges classicas da Arquitectura: a solidez, a utilidade e a beleza °.

Entende-se que a reabilitacdo se dirige especialmente a um patrimonio ar-
quitectonico e urbano ndo monumental e, por isso, de apreciacdo recente (Merlin,
1988), constituido sobretudo por edificios habitacionais e industriais obsoletos,
que formam a grande maioria do tecido dos centros histdricos.

Examinando os principios apontados, podemos clarificar o alcance e os limi-
tes da reabilitagdo urbana, na sua dimensao material, tendo assente que estes sdo,
na nossa perspectiva, indissocidveis da afectacdo a usos actuais. Obviamente, e
atendendo aos constrangimentos colocados pelo valor de uso, o restabelecimento
das condi¢des do edificado reporta-se ao tempo presente, naquilo que a sociedade
actual tem como parametros aceitaveis de utilizacdo, tendo embora em conta as
caracteristicas especificas do patrimoénio urbano.

Deve igualmente ter-se presente a necessidade de compatibilizar os aspectos
em apreco e o equilibrio destes principios, adoptando as solugdes de compromis-
so que viabilizem a reabilitagdo e satisfagam, simultaneamente, os objectivos da
conservagéo integrada deste patrimonio 7.

¢ Firmitas, utilitas e venustas, a ter em atengdo na constru¢do de lugares de uso publico, segundo M.
Vitruvio, Livro I, Capitulo III - 22 (Vitruvio, trad.1787). Encontra algum paralelo, embora com alcance
limitado, na referéncia a “...seguranga, salubridade e estética...” no DL n°.104/2004, de 7 de Maio.

7 Nomeadamente, quanto a questdes como o nivel de profundidade da intervengao estrutural, a escolha do
programa funcional e o grau de liberdade na alteragdo das caracteristicas do espago e da forma arquitec-
tonica.
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Assim, a considerag@o da solidez implica que sejam restabelecidas condi-
¢des de seguranga estrutural, a reparagdo ou substitui¢do de elementos degrada-
dos, ou o reforgo de infraestruturas, garantindo a prazo o correcto funcionamento
dos edificios e o bom estado de conservagéo dos elementos construtivos. Aten-
dendo a articulagdo com o principio da utilidade e com o valor patrimonial, as
intervengdes deverdo ser mais ou menos profundas e incorporar uma quantidade
variavel de solugdes construtivas e elementos contemporaneos, desde apenas
infraestruturais até a parcial renovagdo arquitectonica.

Quanto a utilidade, a reabilitagdo implica a adequagdo funcional a novos
programas, a real utilizagdo para finalidades socialmente Uteis e vidveis do patri-
moénio edificado e a criagdo de condi¢des de conforto de utilizagdo 8. Devem ter-se
presentes as exigéncias actuais inerentes aos programas funcionais a instalar, afe-
rindo se as caracteristicas dos edificios as podem acomodar, dentro de limites
estabelecidos em fungdo dos valores patrimoniais em presenca. Este critério é
fundamental no contexto em aprego, visto que se pretende potenciar as capacida-
des de utilizag@o de estruturas com elevado - embora variavel - grau de sensibili-
dade a mudanga. E, portanto, necessaria uma avaliagdo casuistica dessa adequago.

Por altimo, a beleza significa, neste quadro, o respeito pelo caracter e valo-
res estéticos essenciais do patriménio urbano, desde os elementos arquitectonicos
aos espagos publicos, mais uma vez a luz da avaliagdo da sua sensibilidade a
alteragdes. Também aqui se deve ponderar a forma como € conseguida a integra-
cdo das solugdes contemporaneas inerentes a reabilitagdo, no sentido de promo-
ver a valorizagdo da sua apreciagdo global °. E na persisténcia deste principio de
harmonizagéo e continuidade que se consolida a sua fundamental oposicéao relati-
vamente ao processo de renovagdo urbana.

A reabilitagdo afirma-se ainda com argumentos acrescidos em dois planos:
por um lado, num contexto em que o patrimonio edificado é visto como um impor-
tante recurso; por outro, perante o contributo que, pela sua condig¢do urbana reto-
mada, pode ter para a regeneracao de areas centrais, durante algum tempo alheadas
das dinamicas do desenvolvimento das cidades.

Parece evidente que o papel das intervengdes materiais € central no processo
de reabilitacdo urbana, possibilitando a adequagéo fisica dos elementos do patri-
monio edificado a novos programas funcionais. Estes, porém, dependem da sua
viabilizagfo urbana, funcional, social e econémica, para que este processo tenha
efeitos duradouros.

8 O exemplo mais corrente ¢ a dotagdo de instalagdes sanitarias em edificios habitacionais, embora as
intervengdes de melhoria das condigdes de habitagdo ndo esgotem o caracter, muito mais vasto, da reabi-
litagdo do edificado.

O objectivo sera acrescentar patrimonio. Tenha-se em aten¢@o a ambiguidade criada pelo recurso ao
pastiche (Rodrigues et al. 1990, p.209), muitas vezes induzido pela ignorancia de projectistas e tutelas.
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Assim, uma estratégia de reabilitagdo urbana sustentavel para as areas histo-
ricas das nossas cidades dependerd, em primeiro lugar, da capacidade para inver-
ter as dindmicas de perda que, frequentemente, af se instalaram. Esta inversdo so
pode ser obtida, de forma duradoura, através da consolidagdo de um processo de
regeneracdo local que, apoiando-se nos valores em presenca, assegure a viabilida-
de destas areas.

Confrontamos, portanto, a necessidade de re-inventar os modos como estes
sistemas se podem integrar nas dindmicas sociais, economicas e funcionais do
mundo contemporaneo. A utilizacdo dos centros histéricos pela sociedade actual
impde a sua integracdo numa ... politique cohérente de développement économique
et social...” '°.

Para uma actuagdo que promova esta integragdo no desenvolvimento econo-
mico e social, afastando a ameaga do ghetto e garantindo condig¢des de viabilizagdo
sustentada do processo de reabilitacdo, concorrem varios factores. Para efeitos do
nosso argumento, estes podem-se agrupar em trés linhas de for¢a fundamentais e
interligadas, que explicitaremos em seguida, designadamente, a procura das fun-
¢oes apropriadas, o considerar o patrimonio edificado como um recurso econo-
mico e a regeneragdo de uma base social local.

Em primeiro lugar, a procura das fungdes apropriadas que, implicando a
adequacdo do patrimonio edificado a novos programas funcionais e a condi¢des
de utilizagdo compativeis com os padrdes actuais !, possibilitem o seu uso para
finalidades socialmente uteis. A redescoberta da importancia do valor de uso é
determinante para uma apropriacdo mais plena e sustentada do patriménio edificado
e indissociavel da sua propria natureza arquitectonica, presente no principio da
utilitas.

O objectivo expresso deve, naturalmente, ser confrontado com as tipologias
do edificado em causa, com a capacidade do seu espaco em acomodar novos pro-
gramas e com o seu valor patrimonial. Este define a sensibilidade a mudanca e
determina os graus de intervencdo possiveis, sem incorrer na descaracterizacao.

Parece evidente, e tem sido verificado na prética, que existe uma relacéo
directa entre as caracteristicas dos programas funcionais e as tipologias arquitec-
tédnicas em que podem ser melhor resolvidos.

A fungdo residencial tem aqui um papel importante, sendo, obviamente e
apesar da necessidade de adequag@o de standards, a mais compativel com os edi-
ficios de tipologias habitacionais correntes, que compdem a maioria do tecido
urbano dos centros historicos.

10 Carta de Washington, Principios e Objectivos, ponto 1 (ICOMOS, 1987).

' Sem prejuizo da necessidade de flexibilizar alguns pardmetros e disposigdes regulamentares, inadequa-
dos as caracteristicas fisicas destes imoveis, ou a sua sensibilidade a mudanga, em virtude do seu valor
patrimonial.
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Os edificios indivisos de maior porte, como as tipologias de habitagéo aflu-
ente, de raiz erudita, na arquitectura civil, ou os grandes volumes da arquitectura
militar e religiosa, sdo mais adequados a equipamentos colectivos, instituicdes
publicas ou privadas, bem como a hotéis e sedes de prestigio para empresas. No
caso do seu fraccionamento interno ser vidvel, podem adaptar-se a programas de
habitag¢do colectiva, ou de comércio e servigos.

A alteragfo controlada de usos nas areas histdricas ' representa uma oportu-
nidade de corrigir assimetrias ou especializagdes nefastas na sua estrutura funcio-
nal, bem como de contribuir com novos factores para a sua revitalizagdo. E aqui
determinante a escolha dos usos que mais concorrem para este objectivo. Para
além do referido quanto a habitagéo, varias fungdes podem contribuir para o de-
senvolvimento econdmico e social destes espagos, destacando-se as que suprem
caréncias da populacdo residente, como os equipamentos colectivos, 0s servigos
pessoais ou o comércio. Importa ainda referir as que se propdem atrair populagéo
exterior aos centros histéricos, como a restauragdo ou a hotelaria, podendo gerar
efeitos multiplicadores ao nivel local.

A introdugéo de novos programas funcionais em areas historicas depara ain-
da com outro tipo de limita¢des, para além das inerentes ao edificado. Os instru-
mentos de gestdo urbanistica ou a pratica municipal ', restringem, por vezes, as
alteracdes de uso e o fraccionamento dos imoveis. As restri¢des sdo no sentido de
impedir, quer distor¢des na estrutura funcional, quer o acréscimo da densidade
populacional, com as sobrecargas sobre o espago publico e as infraestruturas que
acarreta. Esta orientag@o prudente, sobretudo no que respeita as altera¢des de uso,
¢ bastante comum, podendo ter efeitos perversos, se a sua aplicacdo nédo for coor-
denada no ambito de um processo global de reabilitago.

A re-utilizagdo do patrimonio existente contribui para uma economia global
de recursos, contrapondo-se a um modelo de expansdo urbana. Esta concretiza-se
na medida em que os edificios antigos podem receber novos usos que, sendo com-
pativeis com as suas caracteristicas, respondam as necessidades da vida contem-
poranea. Rentabilizam-se, assim, dreas urbanas existentes, evitando a desertificagdo
dos tecidos consolidados e reanimando a sua importancia como lugares centrais.

Em segundo lugar, temos a compreensdo do patriménio edificado também
como um recurso economico, tendo em conta, ndo apenas o valor cultural dos
edificios, mas também a sua componente venal ou locativa. Reflectem-se, deste
modo, as suas caracteristicas fisicas excepcionais e a localizagdo privilegiada, em
termos intra-urbanos, da maior parte das situagdes em que ocorre. Este é, por
maioria de razdo, o caso dos centros historicos.

12 Por oposicdo a terciarizacdo, associada a desertificagdo habitacional, a gentrification - que ndo implica
uma alterag@o de uso, mas de estrato social - ou ao esvaziamento generalizado de fungdes centrais.
13 Visto tratarem-se de accdes sujeitas a licenciamento municipal.



184 Luis Boavida-Portugal

Esta perspectiva integra o conjunto de mudancas conceptuais que se conju-
gam numa nova atitude, relativamente ao patriménio edificado e as cidades, que
ganhou especial acuidade num contexto de estabilizag@o - quando ndo de retrac¢éo
- do crescimento econdmico e de consciencializagdo do desperdicio dos recursos
naturais, como o solo, impondo um repensar do modelo de expansdo urbana vi-
gente.

Em consequéncia, este reconhecimento do valor do patriménio edificado,
enquanto recurso, esta presente numa nova ideia de desenvolvimento urbano '
sendo prosseguida nos debates sobre o conceito de sustentabilidade.

A atitude de considerar o patriménio cultural edificado também como um
recurso economico ", sendo ainda hoje mal entendida em alguns sectores, intro-
duz uma visdo pragmatica na abordagem limitada e abstracta da preservacdo. Este
dominio tem dependido, objectivamente, da boa vontade e altruismo dos proprie-
tarios particulares, ou da capacidade de intervengdo do Estado, na sustentacdo do
patriménio edificado. A procura de formas de rentabilizar os edificios antigos,
directamente ligada a introdug@o de novos usos, inscreve-se numa abordagem al-
ternativa, que promove a sua viabilidade procurando que gerem meios proprios
para cobrir os investimentos necessarios a sua manutengdo e conservagdo. Por
outras palavras, que assegurem a sua sobrevivéncia mediante a auto-sustentagdo
econdmica.

A rentabilizacdo do patrimonio edificado prende-se com um aspecto decisi-
vo na complexa teia de relagdes que se verificam nos centros histéricos que, sendo
frequentemente ignorado, importa equacionar neste contexto. Trata-se da questdo
da propriedade, factor determinante para o processo de reabilitacdo, cujo univer-
so e logica proprios podem fornecer importantes indicadores da vitalidade urbana
dos centros histéricos, logo, da sua utilizagdo pela sociedade actual.

Importa lembrar o contexto politico em que nos situamos, de democracia e
de economia regida pelos principios do mercado, com livre actuag@o dos agentes
e regulagdo tendencialmente limitada. Neste quadro, a orientacdo é para o
aligeiramento da intervengdo do Estado na esfera da economia, sendo esta entre-
gue maioritariamente ao sector privado. Perante este cendrio social, politico e eco-
némico, parece evidente que é aos proprietarios que cabe desempenhar o papel
mais activo e determinante quanto ao edificado. Os aspectos que abordaremos a
seguir, da participagdo da comunidade e dos agentes com intervengdo local na
tomada de decisdes quanto ao seu quadro de vida, reflecte, também, este papel.

14 Expressa, por exemplo, nas conclusdes da Campanha Europeia para o Renascimento da Cidade (Conse-
lho da Europa, 1982, p. 2, ponto 6).

15 Trata-se, desde logo, de um “capital irremplagable”, como ja refere a Declaragdo de Split, no seu capi-
tulo 1.9 (Conselho da Europa, 1971), ou seja, remetendo-o para a classe dos recursos ndo renovaveis, os
quais importa utilizar com prudéncia e optimizar o rendimento. Cf. também Greffe (1990).
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A consciéncia do valor econémico do patriménio edificado e a afirmagéo de
um modelo de desenvolvimento urbano que redescobre as dreas historicas cen-
trais, torna mais relevantes os aspectos da estrutura e, também, do estatuto de
propriedade nos centros historicos. Assim, os tipos de proprietarios presentes '°, a
sua dimensdo relativa na drea em causa e o padrdo da sua distribuicdo espacial,
bem como a situag@o perante a propriedade dos utilizadores dos imdveis, constitu-
em aspectos caracteristicos de cada situag@o. Determinam a adequagdo de estraté-
gias e a escolha de instrumentos especificos, bem como balizam, em cada caso, as
possibilidades de intervencdo e as condigdes de sustentabilidade destes sistemas.

Potenciar o valor do edificado constitui um factor de motivagdo e mobilizagéo
dos proprietarios para as actuag¢des que concorrem para o processo de reabilitagdo
urbana, podendo mesmo atrair investidores externos e contribuir para a renovagao
da estrutura da propriedade privada. Esta apresenta-se, com frequéncia, muito
envelhecida nos centros historicos, facto a que acresce um grande peso de agentes
pouco dindmicos.

Note-se, no entanto, que a fraca valorizagdo da propriedade, evidente, por
auséncia de investimentos, no grau de degradacgfo do edificado, tem boas razdes
de ser nestas areas, as quais permanecem como bloqueios a sua sustentabilidade.

Embora ndo pretendendo aprofundar estes aspectos, que constituiriam maté-
ria autdbnoma, deixe-se uma referéncia essencial: a questdo do arrendamento, e
das suas consequéncias no investimento imobiliario, no estado de conservacdo do
parque edificado, na mobilidade populacional e na renovagdo funcional. Reco-
nheca-se que se trata de uma questdo complexa, em virtude, nomeadamente, da
grande percentagem de alugueres habitacionais que ocorrem nas areas historicas,
envolvendo problemas relativos a estrutura socioecondmica das populagdes, mui-
tas vezes dependentes para a sua subsisténcia de valores de rendas artificialmente
baixos.

Compreende-se, assim, que o valor econémico do patriménio edificado se
evidencie, sobretudo, em situa¢des pontuais, desvinculadas dos constrangimentos
da ocupacdo, como os edificios devolutos. E este o caso da viabilizacdo econdémi-
ca dos grandes imoveis, que, ndo se destinando originalmente ao uso colectivo,
ndo estdo onerados por varios arrendamentos antigos. Podem, assim, gerar recei-
tas para a sua manutengdo e melhoramento, mediante a afectagdo a novas fungdes,
com ou sem fraccionamento interno.

Num contexto de rendas muito baixas, o investimento afigura-se dificil de
mobilizar, dependendo da flexibilizacdo de alguns pardmetros decisivos, como o

16 Ou “ausentes”, visto que uma das grandes dificuldades nas areas historicas consiste em identificar os
proprietarios e reconstituir processos marcados pelo abandono, herangas ou transac¢des remotas, mal
documentadas e confusas. Estas situagdes sdo motivadas, sobretudo, pela antiguidade do edificado e pela
sua fraca rentabilidade.
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controlo administrativo dos respectivos valores. Este ¢ um problema tradicional-
mente delicado entre nds, embora venha sendo, desde ha muito, tratado no sentido
da liberalizag@o por varios autores (Hayek et al., 1976; Alves, 1995) e para o qual
se podem conceber solugdes alternativas.

Igualmente, a politica de crédito imobilidrio, ou a normativa aplicada as in-
tervengdes no edificado, sdo exemplo dos aspectos que, no contexto de uma actu-
acdo coordenada de reabilitagdo dos centros histoéricos, criarfio expectativas de
potenciagdo do valor do edificado. Serfo, pois, determinantes para a atrac¢do de
novos investimentos.

Equacionar as questdes da propriedade fundiaria e imobiliaria, habitualmen-
te tdo arredadas da problemadtica do patrimdnio cultural, representa a necessidade
de integrar e gerir eficazmente as pressdes especulativas inerentes as areas cen-
trais das cidades. Importa, também, integrar a expectativa de mais-valias que lhes
estd associada, de forma a que, conjuntamente, concorram para os objectivos da
sua reabilitacdo. Ao chamar o patrimdnio urbano a participagdo nas dindmicas da
sociedade actual, como forma de o tornar sustentavel e de alargar o sentido da sua
preservagdo, teremos que abdicar do relativo isolamento que o estatuto dos “bens
culturais” muitas vezes lhe impde. Este facto tornara mais dificil e conflitual, mas
também mais completa e realista, a relagdo que com ele estabelecemos.

Identificamos como terceira e ultima das linhas de forga que concorrem para
a integragdo do patrimonio urbano no desenvolvimento econémico e social, a re-
generagdo, ou a re-criacdo, de uma base social local e dos lagos comunitarios que
nela se apoiam, a qual assume especial relevancia no caso dos centros historicos.

E reconhecido que a abordagem a estas areas é ... indissociable d’une
politique sociale de [’habitat...” ", o que implica, por um lado, ter em conta o
direito das comunidades residentes ao quadro de vida onde estdo enraizadas e a
melhoria das respectivas condi¢des de habitabilidade. Por outro, impde a necessi-
dade pratica de chamar a defini¢o de objectivos e politicas, os agentes que ope-
ram neste sistema.

O primeiro aspecto decorre de considerar o patriménio urbano - elemento
que se pretende socialmente util - indissociavel das populag¢des locais e das rela-
¢des sociais, econdomicas e culturais que nele se apoiam. O reconhecimento de
que as actuagdes nos centros histdricos se devem dirigir, em primeiro lugar, aos
seus habitantes '8, reflecte as preocupagdes decorrentes do padrdo demografico e
socioecondmico prevalecente nestas areas. Estas, a par da degradagéo do edificado,
das infraestruturas e dos espacos publicos, bem como as caréncias em equipamen-

17 Como se refere no Prefacio da Declaragdo de Amsterddo (Conselho da Europa, 1975).
18« la sauvegarde des villes et quartiers historiques concerne en premier leurs habitants.” Carta de
Washington, Principios e Objectivos, ponto 3 (ICOMOS, 1987).
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tos e da estrutura funcional, justificam a necessidade de uma actuagdo concertada
de regeneragdo social .

A experiéncia negativa do custo social associado as operacdes de renovagdo
urbana, ou ao processo de expulsdo para as periferias das populagdes residentes
nas areas historicas centrais, constitui um factor adicional de apoio a uma politica
de reabilitacdo apoiada em varios dominios, com a utilizag@o, ou re-utilizagéo,
habitacional do tecido urbano existente.

Também em resultado das experiéncias neste dominio, institui-se na doutri-
na a necessidade de prever nestas actuagdes instrumentos dissuasores dos proces-
sos de gentrification, sobretudo quando as operagdes sdo de iniciativa publica. No
entanto, este principio tende a ndo ser encarado actualmente de modo imperativo,
atendendo ao crescente reconhecimento da necessidade de flexibilizar as actua-
¢des, permitindo uma maior expressdo dos mecanismos de mercado.

A afectacdo de recursos publicos a programas e acgdes dirigidos a regenera-
¢do social e a melhoria das condi¢des de utilizagdo do edificado e do espago pu-
blico, implica, num contexto democratico, o apoio da opinifio publica a esta politica
e as opg¢des tomadas no seu ambito .

A revitalizacdo social, econdmica e cultural dos centros histéricos encerra,
igualmente, um elemento central nas novas atitudes, face aos sistemas urbanos e
ao ordenamento do territdrio, a participacdo das populagdes.

Este principio traduz, por um lado, o refor¢o da descentralizagdo administra-
tiva e do poder democratico local, com a crescente aproximagao as populagdes e a
chamada destas a participago nas instituigdes publicas que as representam e nas
decisdes que afectam o seu quadro de vida. Trata-se de uma ideia que encontrou,
actualmente, expressdo programatica para a repartigdo de competéncias, no qua-
dro da reforma democratica do Estado, no chamado principio da subsidiariedade.
Significa aproximar, eficazmente, os niveis de decisdo politica das populagdes a
que esta diz respeito, assegurando quer a eficacia da administragdo publica, quer a
afirmacdo da cidadania.

Por outro lado, evidencia a importancia da mobiliza¢do dos actores presen-
tes no territdrio, e da sua convergéncia e co-responsabilizacdo na definicdo dos
objectivos e estratégias para o desenvolvimento local. Este aspecto esta subjacente
a ideia de parceria, central na concepc¢do do planeamento estratégico.

A tomada em consideracdo dos factores sociais como condicionantes do su-
cesso de uma politica de reabilitagdo encontra na participacdo dos agentes locais
neste processo um campo privilegiado de expressdo. Este desenrola-se desde o

19O padrio referido manifesta-se, essencialmente, em envelhecimento demografico, dependéncia pessoal e
social, isolamento, fraca qualificacdo académica e profissional, baixos niveis de rendimento.

20 Desenvolvendo uma dimensdo operacional que tem ganho muita importancia, nas tltimas décadas, a da
qualificagdo do ambiente urbano, aplicada, aqui, aos centros historicos.
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diagnéstico dos problemas, a defini¢do dos objectivos e ao delinear das estratégi-
as, até a implementagdo dos instrumentos de intervengéo.

A participagdo, quando devidamente estruturada, constitui o0 método mais
democratico, equitativo e eficaz para resolver a articulagdo entre trés forcas po-
tencialmente conflituais: os interesses dos actores privados presentes nos centros
historicos - habitantes, proprietarios, outros agentes econémicos -, o interesse cul-
tural colectivo, inerente ao patriménio urbano, e os objectivos dos agentes publi-
cos com atribui¢des ao nivel do territdrio.

E através da participagdo dos actores intervenientes nestes sistemas, institu-
ida como um elemento-base de um governo local democréatico, que se alcangam,
em cada contexto, os compromissos e equilibrios possiveis entre o valor cultural e
o valor de uso do patriménio urbano.

3. As condicoes de sustentabilidade da reabilitacio urbana

Na sequéncia dos principios operativos que procuramos apontar para a actu-
acdo em areas historicas, propomos trés linhas de ac¢do, dirigidas a concretizagéo
dos processos de regeneragdo urbana nos dominios materiais e imateriais referi-
dos.

A primeira, dirige-se a requalificacdo ambiental, englobando, quer as inter-
vengdes sobre o edificado, quer as intervengdes no espago publico. Ambas devem
orientar-se sentido da defesa da sua integridade, bem como no sentido de repor, ou
criar, condi¢des de uso.

A segunda, concerne a revitalizagdo socioeconomica, seguindo um modelo
integrado e espacialmente equilibrado, com incidéncia, quer na populagéo, quer
nas actividades. Esta revitalizagdo privilegia a contribui¢do dos recursos enddgenos,
mas, perante a insuficiéncia destes, devera abrir-se a factores externos.

Por ultimo, a terceira linha de acgdo determina a prioridade das actuagoes
de conservagdo integrada e de reabilitagdo do patrimonio urbano, sobre as opera-
¢des de renovacdo urbana, sem que isso signifique uma rejeicdo absoluta do re-
curso pontual a estas ultimas.

Uma actuag@o em centros historicos que tenha em conta os dominios identi-
ficados deve estruturar-se no sentido de estabelecer condi¢des de viabilidade
socioterritorial a prazo, ou sustentabilidade, destes sistemas. Pensamos que as
linhas de acg¢do referidas acima s@o instrumentais para a promogéo destas condi-
¢des e devem constituir elementos centrais na definicdo de uma politica de reabi-
litacdo do patrimonio urbano. Delas decorrem as condi¢des de sustentabilidade a
seguir indicadas, cuja verificag@o é determinante para a reconquista de um papel
positivo das areas historicas no processo urbano.
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ii.

iii.

Vi.

vii.

A preservagdo da integridade dos valores essenciais do patriménio ur-
bano, objectivo central de um processo de conservagéo integrada e, aten-
dendo aos valores em causa, das politicas de desenvolvimento dirigidas
a estes espagos.

A estabilizagdo da populagdo residente, em niveis compativeis com a con-
dicdo urbana e a capacidade do edificado. Este € um elemento central das
politicas sociais e um factor de vitalidade do sistema urbano. Inclui-se nes-
ta condi¢do a necessidade de equilibrio da estrutura demografica.

A manutengdo de populagdo activa em niveis sustentaveis. Esta condi-
¢do prende-se com a anterior, no sentido de controlar as dependéncias e
assegurar a viabilidade social.

A permanéncia de actividades econémicas e de emprego, no sentido de
garantir a atractividade dos centros histdricos e a sua vitalidade urbana.
A persisténcia de fungdes centrais, condi¢do que complementa a anteri-
or, e mantém a importancia destes espacos patrimoniais, como lugares
centrais do sistema urbano.

A manutengdo de niveis de habitagcdo, em condi¢des funcionais e econo-
micamente viaveis, em correspondéncia com o quantitativo populacional,
como garantia da estabilidade do uso do edificado e do espago publico.

A plena utilizagdo do patrimonio edificado, com fungdes socialmente
uteis e viaveis. Esta condicdo implica o privilégio da reabilitagdo do
edificado sobre a renovagéo urbana, com o controlo das operagdes desta
natureza em niveis reduzidos. Implica, igualmente, a flexibilizag&o criti-
ca da normativa edificatdria geral, quando aplicada a reabilitagdo, e uma
exigéncia de autenticidade e qualidade na renovagéo.

viii. A manuten¢do da qualidade ambiental urbana, no sentido da gestio da

capacidade de carga deste territorio. Esta condi¢do implica o controlo
dos impactes negativos, em niveis sustentaveis, provocados pela ac¢do
dos agentes sobre o espago publico, a fim de garantir a sua plena fruigao.
O fomento da participagdo e diversidade dos agentes que operam neste
sistema. Esta condi¢do abrange a populagdo habitante, o tecido empre-
sarial, os proprietarios e, ainda, os agentes institucionais, no sentido de
acrescer a identidade, vitalidade e sustentabilidade, de fortalecer a base
econdmica local e de reduzir os riscos de um sistema subsidiado.

A necessidade de instrumentos de gestdo territorial adequados a este
contexto, com regras transparentes, que garantam a equidade urbana ! e
que promovam a integracdo territorial de competéncias.

21 Aspecto especialmente importante em situagdes de restrigdo dos direitos de propriedade ¢ de menos-
valias, frequentes nos espagos patrimoniais.
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A verificagdo destas condi¢des de sustentabilidade deve ser assegurada por um
sistema de indicadores urbanos, permitindo a sua avaliagdo dinamica. Estes indicado-
res deverdo estar em consonancia com os dominios identificados atras, sendo indica-
dores de valor e integridade patrimonial, de reabilitagdo, de vitalidade urbana, de
participagdo, de centralidade. Devem, ainda, ser testados empiricamente, no sentido
de aferir a sua capacidade explicativa em cada um destes sistemas socioterritoriais.

Uma politica de reabilitagdo urbana dos centros histéricos néo se reduz, obvia-
mente, a um modelo de avaliacdo. No entanto, perante as fragilidades da situagéo do
patrimoénio urbano em Portugal, este aspecto pode revelar-se Util para a actuacéo pu-
blica nestes espagos, permitindo a monitorizagdo de politicas e a compreenséo das reais
dinamicas em curso, face a um quadro de referéncia de objectivos de desenvolvimento.

Atendendo a finalidade social, no sentido lato, da reabilitacdo urbana, a
implementag@o de politicas, no exercicio das atribuicdes e competéncias dos poderes
publicos, deve ser avaliada quanto aos seus reais efeitos nos dominios relevantes dos
sistemas socioterritoriais dos centros histdricos. O desempenho dos 6rgdos publicos
deve ser medido, ao nivel local, com base em indicadores que permitam esta avalia-
¢do, introduzindo uma perspectiva de responsabilizacdo e eficacia na gestdo, muitas
vezes alheia a este contexto. Promove-se, assim, a participagdo e a democratizagdo da
vida publica, consagrando o principio da utilizagdo do patrimoénio urbano pela socie-
dade actual.
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