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Resumo

A presente dissertacao, desenvolvida no &mbito do Mestrado em Ciéncias Juridico-
Forenses, teve como objetivos estudar a tematica da reabilitacdo urbana e do arrendamento
e explanar a forma como estes mecanismos se relacionam.

A reabilitacdo urbana tem sofrido uma evolucdo ao longo dos tempos com o intuito
de dar resposta aos novos desafios de ordem social, econdémica, ambiental e cultural.

Atualmente, esta temaética faz parte integrante da agenda politica. O objetivo é
sistematizar a melhoria da qualidade do tecido urbano, de modo a atrair populacdo para as
cidades.

De uma forma geral, a degradacdo das urbes verifica-se principalmente nas zonas
mais antigas onde prevalecia uma populacéo envelhecida, com baixos niveis de instrucdo e
de parcos recursos econdmicos. Esta degradacéo, acrescida da mobilidade de cidaddos para
as zonas limitrofes, origina a desertificacdo dos centros historicos.

E fundamental que se criem mecanismos e procedimentos eficientes para dinamizar
a reabilitacdo urbana. Nesse sentido, a acdo do Estado deve ser orientada para a cria¢do de
legislacdo que reforce o dever de reabilitar, passando pela criacdo de parcerias com 0s
municipios, e de incentivar a aplicacdo das medidas através da implementacdo de
programas atrativos e de oferta de beneficios fiscais.

O pais tem-se debatido com um mercado de arrendamento pouco eficaz, o que tem
originado degradacdo nos centro urbanos. Fruto do congelamento das rendas, 0s senhorios
veem-se limitados, economicamente, para fazer obras necesséarias de conservacdo dos
edificios.

O mercado de arrendamento exige, igualmente, uma intervencao legislativa que o
torne mais atrativo tanto para os senhorios como para 0s arrendatarios, e que se apresente
como uma alternativa a habitacdo propria, ja que as dificuldades econdmicas e o0 aumento
das taxas de juro tém restringido o acesso ao credito bancario.

E urgente criar incentivos, mecanismos e legislacdo que dinamizem o mercado de
arrendamento. A atualizacdo das rendas é um motor primordial para o0 seu

desenvolvimento.

Palavras-chave: Reabilitacdo urbana, arrendamento, degradacéo, congelamento de rendas.
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Introducéo

A presente dissertacdo focaliza a tematica da reabilitacdo urbana e do
arrendamento. O nosso estudo recai sobre as causas de degradacdo do parque edificado e a
forma como a reabilitacdo urbana e o arrendamento contribuiram para a revitalizacdo dos
centros urbanos.

No nosso pais existem muitos edificios em estado de degradacdo que se deve,
principalmente, ao problema do congelamento de rendas. Esta situacéo originou uma quase
desertificacdo dos centros histdricos das cidades, provocando um estrangulamento do
mercado de arrendamento derivado da grande procura de habitagdo prépria. Para colmatar
este problema, estimulando o verdadeiro mercado de arrendamento e a dinamizagdo da
reabilitacdo urbana, é publicada uma nova lei que rege o arrendamento urbano.

Neste momento, as dindmicas da vida politica, social e econdmica apontam a
reabilitacdo urbana e o arrendamento como imperativos de resposta para as novas
exigéncias da vida moderna, de forma a revitalizar os centros das cidades e de criar
habitacdes a precos acessiveis através do arrendamento.

Neste sentido, a requalificacdo do espaco publico, a reabilitacdo e o arrendamento
tém surgido, nos ultimos tempos, como setores importantes destinados a promover a
sustentabilidade urbana e a devolver a determinadas areas citadinas a vitalidade de outros
tempos.

Atualmente, a reabilitacdo urbana revela-se fundamental para a politica das cidades
e da habitacdo. Para o Governo tem sido uma prioridade apostar, dinamizar e incentivar
esta area. De modo a atingir esse objetivo, é necessario existir um quadro legislativo que
consagre mecanismos eficientes para levar a cabo a intervencdo no parque habitacional.

Foi este cenario que nos motivou a elaboragdo do presente estudo. Para perceber a
tematica em andlise, consideramos de extrema relevancia fazer a sua contextualizacdo ao
longo dos tempos, tanto a nivel nacional como internacional. Procurd&mos enquadrar
normativamente a reabilitacdo urbana através de uma anélise ao Decreto-Lei n.°307/20009,
de 23 de outubro, referir as principais alterac6es introduzidas pela Lei n.°32/2012, de 14 de
agosto, bem como os beneficios e incentivos fiscais nela patenteados.

Durante os ultimos cem anos, os regimes de arrendamento que vigoravam nao

permitiram a atualizacdo das rendas, dificultando a realizacdo de obras em prédios



arrendados. Assim, pretendemos demonstrar de que forma 0S sucessivos regimes
contribuiram para resolver esta questdo. Para tal, abordaremos a sua evolugdo desde o
Direito Romano, passando por uma analise ao Novo Regime do Arrendamento Urbano
introduzido pela Lei n.°6/2006, de 27 de fevereiro. Esse regime viria a sofrer uma profunda
reforma com a publicacgéo da Lei n.°31/2012, de 14 de agosto, tornando-se pertinente saber
qual o contributo deste normativo na dinamizacdo do mercado de arrendamento.

Ao longo do trabalho abordaremos a tramitacdo do Procedimento Especial de
Despejo que € executada atraves do Balcdo Nacional de Arrendamento. No seguimento
desta reforma, é feita ainda referéncia ao Regime Juridico das Obras em Prédios
Arrendados, aprovado pelo Decreto-Lei n.°157/2006, de 8 de agosto.

A problemética da reabilitacdo urbana revela uma profunda conexdo com o
arrendamento urbano. Por isso, teceremos algumas consideracdes sobre a forma como se
relacionam e de que modo contribuem para a revitalizacdo dos centros urbanos.

Outro objetivo deste trabalho ¢ realizar a analise do contributo da “GAIURB -
Urbanismo e Habitacdo, EM” para a reabilitagdo habitacional e inferir sobre os seus efeitos

no arrendamento e na reabilitacdo urbana.



Capitulo |

1. Evolucéo historica da reabilitacdo urbana

Ao longo dos tempos, a reabilitagdo urbana tem sofrido diversas reformulagdes e
atualizagBes para as quais contribuiram inumeros fatores, tais como o crescimento
demogréafico e o desenvolvimento dos espacos urbanos. Para além destes, a revolucdo
industrial e a Segunda Guerra Mundial, na forma como afetaram os centros urbanos séo
considerados acontecimentos internacionais que concorreram para a sua evolucao historica,

nomeadamente a nivel nacional.

1.1 Enquadramento histérico internacional

A Revolucdo Industrial demarcou profundas alteragfes nos modelos econémicos,
sociais e culturais. O rapido crescimento da populacdo e a constante migra¢do do campo
para as grandes cidades, com o intuito de melhorar as condigdes de vida, provocou
mudancas significativas no espago urbano Europeu. Inicialmente, os centros das cidades
eram locais de grande procura, uma vez que era ai que se concentrava a inddstria. A
procura de mdo de obra levou a um aumento de pessoas e capitais provocando um
crescimento urbano, o que viria a implicar uma adaptacdo das estruturas urbanas.
Posteriormente, os polos industriais instalaram-se nas periferias, pois as acessibilidades
eram propicias as atividades ai desenvolvidas, surgindo, assim, as novas "cidades
industriais”. Com este movimento e crescimento demografico, assiste-se a uma
desertificacdo dos centros histéricos derivada da degradacdo neles existente, acrescida da
falta de condicbes de seguranca e de salubridade. Dai surge, entdo, a necessidade de
aumentar o parque edificado e a sua qualidade.

Nesta fase, o Estado assume um papel preponderante. Demonstra uma crescente
preocupacdo em estabelecer um cenario de equidade e justica social, uma vez que, com a
revolucdo industrial, os centros urbanos foram obrigados a adaptar-se a uma nova

realidade.



Durante o século XX, por toda a Europa, com a Segunda Guerra Mundial (1939-
1945), ddo-se profundas alteracBes sociais, politicas e econdmicas que influenciaram o
parque habitacional. A destruicdo de muitas cidades europeias originaram operacOes de
renovacdo urbana, levando a demolicdo e a reconstrucdo do edificado. Esta renovacédo
urbana implicou uma alteracdo da tipologia pré-existente, com base em inovacdes
arquitetonicas, que assentaram nos principios da Carta de Atenas (datada de 1933 e
aplicada na Europa com o pds-guerra): habitar, trabalhar, circular e recrear.

Apesar das deliberagcbes preconizadas na Carta, as urbanizacGes das periferias
foram construidas com parca qualidade: ndo existiam infraestruturas, nem equipamentos
necessarios fundamentais para uma boa qualidade de vida. A aplicacdo desta politica ndo
foi feita de modo anélogo por toda a Europa, variando no espaco e no tempo.

Comecam, nesta altura, a surgir crescentes preocupacdes ambientais e 0 interesse
pela identidade das cidades, que fora perdida com a renovacgdo a que se sujeitaram. Todos
estes fatores encetam grande interesse nas politicas de urbanizag&o.

As mudancas de mentalidade, de politica internacional sobre a conservagédo
patrimonial e de "reabilitacdo"”, originam o aparecimento de recomendacdes internacionais
alicercadas nas destruicdes ocorridas durante a Segunda Guerra Mundial.

Assim, em 1954, foi criada uma das convencdes mais importantes, a Convencao
Cultural Europeia, que tinha como objetivo proteger o patriménio arquiteténico da Europa.
Mais tarde, em 1964, surge a Carta de Veneza, referente a Conservacdo e ao Restauro de
Monumentos, que vem dar resposta aos problemas de reabilitacdo ndo s6 dos monumentos
historicos, mas também dos espagos que os envolvem e a conservacdo da utilizacdo dos
monumentos nas fungdes para que foram concebidos. Este documento veio conferir ao
patrimonio urbano tratamento semelhante ao do patriménio monumental.

Na Europa surgiram instrumentos de reabilitacdo urbana em diferentes periodos. Os
anos 60 marcaram uma viragem a nivel social que teve grandes repercussdes no patriménio
e no urbanismo. Os governos comegaram a preocupar-se com as operacdes que resultaram
da "renovacdo urbana", criando legislacdo especifica de forma a salvar o patriménio
urbano, porgquanto este estava sujeito a varias pressées urbanisticas. Em 1953 € criada a lei
do patrimonio Inglesa; em 4 de agosto de 1962, em Franca, € publicada uma nova lei - Lei

de Malraux - com o objetivo de preservar e de recuperar as areas urbanas com valor



arquitetonico ou historico, tornando-se determinante no contexto das politicas urbanas de
reabilitacéo.

As operacdes de reabilitacdo urbana comegam a suceder as precedentes operacoes
de renovacao urbana. No entanto, nas décadas de 60 e de 70, verificou-se que na Europa as
principais intervengdes ocorriam ao nivel do restauro no edificado, esquecendo-se a
realidade socioeconémica e cultural®.

A Carta de Amesterddo, de 1975, surgiu com o proposito de integrar a reabilitacao
do edificado integrando todos os problemas que surgiam a sua volta, como 0s problemas
sociais e ambientais que se vieram a tornar uma preocupacao para os planos de reabilitacdo
futuros.

Em 1976, o Comité de Ministros do Conselho da Europa define, pela primeira vez,
0 conceito de reabilitacdo urbana (RU) como a “forma pela qual se procede a integragdo
dos monumentos e edificios antigos — em especial os habitacionais — no ambiente fisico da
sociedade actual, através da renovacdo e adaptacdo da sua estrutura interna as necessidades
da vida contemporanea, preservando, ao mesmo tempo e cuidadosamente, os elementos de
interesse cultural™?,

Nos anos 80 e 90 assiste-se a uma desertificagdo dos centros urbanos, originada
pela mudanca da indUstria para a periferia, enquanto naqueles locais se desenvolve o setor
terciario. Esta mudanca trouxe melhorias econémicas mas, por outro lado, verificou-se, a
nivel social, efeitos negativos derivados do afastamento das populacdes mais
desfavorecidas para as periferias®. Nestas décadas, a preocupagdo com o desenvolvimento
e as renovacodes urbanas passam a estar ligados a determinados objetivos como a equidade
social, o fim da segregacdo social, espacial e econdmica, a preservagdo da identidade e do
patriménio urbano e o melhoramento do ambiente urbano, adaptando os espagos urbanos
historicos e acompanhando as mudancas sociais, econdémicas e urbanisticas e o0
desenvolvimento de processos de reabilitacdo mais participativos e integrados. Assim, "no

final da deécada de oitenta, a reabilitacdo urbana assumia-se como um processo

! MADEIRA, Cétia, A Reabilitacido Habitacional em Portugal - Avaliacdo dos Programas RECRIA,
REHABITA, RECRIPH e SOLARH, Lishoa: Faculdade de Arquitetura da Universidade Técnica de Lishoa,
2009, p.10. Dissertagdo de mestrado.

2 Resolugdo (76) 28 sobre a adaptacéo de leis e regulamentos s exigéncias da conservacdo integrada do
patriménio arquiteténico. Comité de Ministros do Conselho da Europa. Seccéo I, Art.2°;

* PINHO, Ana, Conceitos e Politicas Europeias de Reabilitacdo Urbana: analise da experiéncia portuguesa
dos Gabinetes Técnicos Locais, Lisboa: Faculdade de Arquitetura da Universidade Técnica de Lisboa, 2009,
Vol. |, p.157. Tese de Doutoramento.
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multissetorial, local, continuado e de longo prazo, cujo principal objectivo era a melhoria
do bem-estar, das condicdes e das perspectivas de vida das populacdes™”.

Em 2003, devido aos problemas e organizacdo das cidades, mais concretamente no
que respeita aos problemas de habitacdo, houve necessidade de conceber uma nova Carta
de Atenas, no IV Congresso Internacional de Arquitetura Moderna, como forma de
resolver esta problematica.

Hoje, o conceito de reabilitacdo urbana, de acordo com o Conselho da Europa
(2005), deve fazer parte das politicas urbanas como forma de melhorar os espacos urbanos

e 0 bem-estar e qualidade de vida das pessoas”.

1.2 Enquadramento historico nacional

Em Portugal, a reabilitacdo urbana ndo surgiu a0 mesmo tempo que no resto da
Europa porque os efeitos da Segunda Guerra Mundial ndo tiveram o0 mesmo impacto de
destruicdo como nos outros paises. A industrializacdo também ndo surgiu na mesma altura
dos demais paises da Europa, embora tenha constituido um fator importante para aumentar
a populacdo nos centros urbanos, aumento esse originado pelas migracdes, ou seja, pelo
éxodo rural. O crescimento das cidades trouxe alguns problemas porque estas ndo estavam
preparadas para tal fendmeno. As cidades de Lisboa e Porto foram as mais atingidas por
estas movimentacdes e a populacdo teve que se estender pelas periferias, onde a falta de
habitacdo era patente e as infraestruturas inexistentes. Perante esta situagdo, a classe
politica viu-se obrigada a criar dispositivos legais que contribuissem para menorizar a
situacdo. Assim, atraveés do Decreto de 13 de janeiro de 1865, surgiu o Plano Geral de
Melhoramentos para que houvesse uma intervencdo nestas cidades, embora o objetivo
principal fosse resolver as questdes de falta de higiene e de pobreza em que viviam as

pessoas nesses locais®.

* Idem, p.159.

> PAIVA, José Vasconcelos; AGUIAR José; PINHO Ana, Guia Técnico de Reabilitacdo Habitacional,
Lisboa: Instituto Nacional de Habitacdo e LNEC, 2006, Vol. 1, p. 105.

® MADEIRA, Cétia, A Reabilitacio Habitacional em Portugal - Avaliacdo dos Programas RECRIA,
REHABITA, RECRIPH e SOLARH, Lishoa: Faculdade de Arquitetura da Universidade Técnica de Lisboa,
2009, p.13. Dissertacdo de mestrado.
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Era urgente melhorar as condigdes de habitabilidade dos operarios urbanos e
resolver a questdo da falta de habitagdo. No final do século XIX assiste-se a interesses na
promocdo da habitacdo social a nivel da iniciativa privada e, entdo, constroem-se alguns
bairros junto de fabricas. Com a Instauracdo da Republica (1910), comeca a surgir
legislacdo de modo a incentivar a construcdo de habitacdo com alguma qualidade para os
trabalhadores’.

Durante o Estado Novo, as intervencdes urbanas orientavam-se mais no sentido de
recuperar e preservar os centros historicos, nomeadamente 0s monumentos, com intencao
de valorizar a riqueza patrimonial. Enquanto isso, como j& referimos, a periferia
continuava a crescer e nos centros urbanos verificavam-se operagdes de renovagdo com o
intuito de demolir, colocando em causa o tecido social existente. Alguns estudos foram
elaborados para resolver a questdo. Contudo, foi com o ministro das obras publicas,
Engenheiro Duarte Pacheco, que alguns problemas sociais se remediaram através do
Programa da Habitagcdo Social, mais concretamente em 1945 com as “"casas de renda
economica™ e em 1947 com as “casas de renda limitada".

O final da década de 40 e inicio dos anos 50 é marcado por uma mudanc¢a na
politica habitacional devido aos efeitos da Segunda Guerra Mundial (a nivel econémico e
social). E importante referir que durante a década de 40 foram publicadas algumas medidas
legais importantes para a conservacdo e manutengdo dos edificios. Esta época é também
marcada pelo congelamento das rendas dos imdveis arrendados.

Nos anos 60, com a guerra colonial, houve uma estagnacdo do crescimento
econdmico. Em contrapartida, verificou-se uma insuficiéncia dos planos de urbanizagdo
incapazes de acompanhar o crescimento da populacdo. Em 1965, com o Decreto-Lei
46673, de 29 de novembro o loteamento® aparece como operacdo urbanistica. Com este
Decreto-Lei, foram resolvidos alguns problemas habitacionais, mas aumentaram as

dificuldades relacionadas com a qualidade da construcao.

" MATOS, Fatima, Os bairros sociais no espaco urbano do Porto: 1901-1956, 1994, p.685.

8 "Entende-se por loteamento urbano, para os efeitos deste diploma, a operagdo ou o resultado da operagdo
gue tenha por objecto ou tenha tido por efeito a divisdo em lotes de um ou varios prédios fundiarios, situados
em zonas urbanas ou rurais, para venda ou locacdo simultanea ou sucessiva, e destinados a construcdo de
habitacGes ou de estabelecimentos comerciais ou industriais.” - art.1.
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Esta década é caracterizada pelo "despontar de uma nova atitude", marcada por
importantes congressos sobre urbanismo onde sdo “debatidos os problemas das cidades
existentes e onde se divulgam novos conceitos"®.

Em 1961, Mario Laginha propds um novo conceito para definir renovacédo urbana.
O seu significado era mais amplo do que a mera substituicdo do edificado existente por
construcdo nova, aproximando-se do que se defendia por toda a Europa.

A década de 70 é marcada pela publicacdo da Lei dos Solos™ que tinha por
objetivo reduzir o custo dos terrenos destinados a construcdo. Porém, este diploma legal foi
alterado seis anos mais tarde pelo Decreto-Lei n.°794/76, de 5 de novembro, que veio
promover a eficiéncia da RU. Em 1971 surge a figura do Plano de Pormenor' e, em
seguida, o Plano de Pormenor de Renovacgéo Urbana®2.

Comecam a surgir assim as primeiras preocupacdes com a RU, ndo s6 com a
habitagdo em si mas também com o aumento da qualidade de vida urbana. Esta
preocupacédo agrava-se em 1974, com o grande aumento da populagéo originada pela vinda
das pessoas das ex-colonias. Ocorrem, entdo, problemas sociais pois a populacdo comegou
a residir em barracas, bairros clandestinos e em edificios degradados e intensificou-se a
escassez de habitacdo tanto a nivel de quantidade como de qualidade.

Para resolver este problema, o Estado possibilitou aos cidaddos o acesso ao
mercado privado dando oportunidade de recurso ao crédito de habitacdo bonificado.

Outra medida que o Estado implementou foi o congelamento das rendas, o que se
tornou um obstaculo a reabilitacdo dos edificios, uma vez que os senhorios tinham
dificuldade em realizar obras de conservacdo nos mesmos, pois as rendas eram tdo baixas
que nédo ajudavam a comportar o preco das obras. Por outro lado, os inquilinos recusavam-
se a fazer a manutencgdo dos imdveis verificando-se cada vez mais uma degradacao urbana.

Em 1976 é criado, através do Decreto-Lei n.°704/76, de 30 de setembro, o
Programa para a Recuperacdo de Imdveis Degradados (PRID), que foi revisto em 1983
pelo Decreto-Lei n.°449/83, de 26 de dezembro, com a finalidade de permitir a criagdo de

linhas de crédito para financiamento de obras de recuperagdo de imdveis habitacionais.

% PINHO, Ana, Evolugéo do conceito e das préticas: A reabilitacdo urbana em Portugal, Lisboa: Faculdade
de Arquitetura da Universidade Técnica de Lisboa, 2007.

19 Decreto-Lei n.° 576/70, de 24 de novembro.

! Decreto-Lei n.°561/71, de 17 de dezembro.

12 Decreto-Lei n.°8/73, de 8 de janeiro.
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Se nos anos 70 a reabilitacdo passou a estar no centro das preocupacdes, podemos
afirmar que nos anos 80 se realizaram inumeros encontros e conferéncias sobre as politicas
de reabilitacdo dos centros urbanos e da salvaguarda do patrimonio.

Em 1985, inicia-se o Programa de Reabilitacdo Urbana (PRU)* "

para fornecer as
autarquias locais apoio financeiro e meios de criacdo dos gabinetes técnicos locais,
destinados a elaborar as andlises, diagnosticos, e consequentes propostas de reabilitacéo,
promovendo e acompanhando as obras, gerindo os processos de realojamento temporario e
a atribuicdo dos fogos definitivos, envolvendo o apoio social as populagdes.”**. Neste
mesmo ano, foi publicada a Lei 46/85, de 20 de setembro com o intuito de "descongelar"
as rendas e de as atualizar. Esta norma também ndo esqueceu as familias de fracos meios
econdmicos, possibilitando-lhes o recurso ao subsidio de renda.

Praticamente no final dos anos 80 verificou-se que os resultados do PRU ficaram
aquém daquilo a que se propunham. Assim, o Programa de Reabilitacdo Urbana foi
substituido pelo Programa de Recuperagio de Areas Urbanas Degradadas (PRAUD), tendo
como suporte legislativo o Despacho 1/88, de 5 de janeiro. O PRAUD destinava-se a
recuperacdo das areas ambientalmente degradadas e a recuperagdo do patrimonio
construido.

Embora o congelamento das rendas tivesse terminado, tal ndo foi suficiente para
manter o parque habitacional conservado, atendendo a que as atualizagcOes feitas foram
insignificantes. Surgiu, assim, o Decreto-Lei n.°4/88, de 14 de janeiro, que previa a
aplicacdo do Regime Geral de Comparticipacdo de Iméveis Arrendados (RECRIA) com a
finalidade de apoiar a recuperacdo dos iméveis que foram alvo do congelamento das
rendas. Uma extensdo deste programa foi o designado Regime de Apoio a Recuperacdo
Habitacional em Areas Urbanas Antigas (REHABITA)® que pretendia apoiar
financeiramente as cdmaras municipais na recuperacdo das zonas urbanas antigas. Com o
Decreto-Lei n.°106/96, de 31 de julho, € criado outro programa - Regime Especial de
Comparticipacdo e Financiamento na Recuperagdo de Prédios Urbanos em Regime de
Propriedade Horizontal (RECRIPH) - que tem como finalidade apoiar financeiramente as

obras de conservacdo em imoveis urbanos divididos em regime de propriedade horizontal.

13 Despacho 4/SEHU/85, de 22 de janeiro.

¥ VAZ, Pedro, Reabilitagdo urbana: um modelo de sustentabilidade, Lisboa: URBE - Nucleos Urbanos de
Pesquisa e Intervencdo, 2006, pp.65 e 66.

1> Decreto-Lei n.°105/96, de 31 de julho.
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No final dessa década surge ainda o Programa de Solidariedade de Apoio a Recuperagdo
de Habitacio (SOLARH)® que, ao fim de dois anos, foi alterado passando a ser designado
por Programa de Apoio Financeiro Especial para a Reabilitacdo de Habitactes'’. Este
programa destinava-se a conceder empréstimos, sem juros, através do Instituto da
Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana (IHRU), para o desenvolvimento de obras de
conservacao em habitacdes localizadas fora das areas urbanas e ocupadas por pessoas com
baixos rendimentos. Além destes objetivos, 0 Programa visava também a recuperacdo de
habitacdes devolutas com o intuito de aumentar o mercado de arrendamento, de modo a
tentar-se resolver o problema da degradacéo em edificios desabitados.

Em 2000, pela Resolugéo do Conselho de Ministros n.°26/2000, de 15 de maio, foi
aprovado o programa POLIS (Programa de Requalificacdo Urbana e Valorizacdo
Ambiental de Cidades), que visa promover intervengbes nas areas urbanisticas e
ambientais com a inten¢do de fomentar a qualidade de vida nas cidades melhorando a sua
atratividade e competitividade.

Para além dos quatro programas anteriormente referidos (RECRIA, REHABITA,
RECRIPH E SOLARH), surgiram outros projetos de apoio, como o PROHABITA®
(Programa de Financiamento para Acesso a Habitacdo), destinado a fazer face a
morosidade e complexidade dos processos de operacdes de reabilitagdo urbana e que
pretende resolver as situacOes de caréncia habitacional de casos em que os agregados
familiares necessitem de um alojamento urgente, definitivo ou temporario, devido a
destruicdo total ou parcial das suas habitacGes ou caso estas manifestem graves
deficiéncias de solidez, seguranca, salubridade ou sobrelotagdo™ e o JESSICA (Joint
European Support for Sustainable Investmenet in City Areas), programa da Unido
Europeia, desenvolvido pelo Banco Europeu de Investimento em colabora¢do com o Banco
de Desenvolvimento do Conselho da Europa, que tem como finalidade dinamizar a
atividade econdémica nos centros urbanos, financiando a reabilitacdo dos edificios que

executem essas atividades. O programa destina-se a empresas, instituicdes de

16 Decreto-Lei n.° 7/99, de 8 de janeiro.

7 Decreto-Lei n.239/2001, de 9 de fevereiro.

'8 Decreto-Lei n.°135/2004, de 3 de junho.

Yportal da habitago disponivel em:
http://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/habitacao/programasapoio/prohabita.html, consultado em 18-10-
2014.
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solidariedade, sociedades de reabilitacdo urbana, municipios ou empresas municipais, ndo

sendo destinado a particulares nem a reabilitacdo de habitagdes/arrendamento®.

Djsponivel em: <http://www.fundojessicaportugal.org/pdf/faq%20jessica.pdf>,
<http://www.fundojessicaportugal.org/>, consultado em 18-10-2014.
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Capitulo 11
2. Reabilitacdo Urbana

2.1 Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana

"A génese da Reabilitacdo Urbana, ndo é seguramente recente"?".

A problematica da Reabilitacdo Urbana € uma questdo que remonta ao passado e
que deve ser analisada a luz de cada situagdo. Esta tematica comecou por ter um

“enquadramento normativo parcelar e fragmentério"*

, Ndo se encontrando centralizada
num dnico diploma.

A desertificacdo dos centros urbanos e a degradacdo fisica dos edificios originou
débeis condicOes de habitabilidade, levando a necessidade de modernizar estes lugares com
a intencdo de cativar novamente a populacdo para os centros historicos. Assim, foi urgente
implementar politicas de intervencdo urbana para os recuperar ou readaptar. O seu
reaproveitamento tinha que ser feito de forma cautelosa, de modo a que a identidade dos
espacgos urbanos nédo se perdesse para ndo afastar as populagbes. O Estado, com o intuito
de intervir nas designadas zonas urbanas historicas, publicou o Decreto-Lei n.°104/2004,
de 7 de maio, através do qual foi aprovado o Regime Juridico Excecional da Reabilitacao
Urbana (RJERU) para as zonas histdricas e areas criticas de recuperacdo e reconversao
urbanistica. No n.°2 do artigo 1° daquele normativo surge a primeira definicdo de
Reabilitacdo Urbana®. Embora sem sucesso pratico, esta matéria ja tinha sido objeto de
analise no Decreto-Lei n.° 8/73, de 8 de janeiro®.

Com o Decreto-Lei n.°104/2004, de 7 de maio foram criadas as Sociedades de
Reabilitagdo Urbana (SRU) e delimitado o seu ambito de atuagdo. Contudo, a estas

sociedades ndo competia criar a reabilitagdo mas sim promové-la. O seu papel principal era

2 METELLO, Francisco Cabral, Manual da Reabilitacdo Urbana, Coimbra: Almedina, 2008, p.9;

%2 LOPES, Dulce, Reabilitacdo Urbana em Portugal: Evolucdo e Caracterizacdo, in "O Novo Regime da
Reabilitacdo Urbana", Temas CEDOUA, Coimbra: Almedina, 2010, p.26.

2 “Entende-se por «reabilitagdo urbana» o processo de transformagéo do solo urbanizado, compreendendo a
execucdo de obras de construcédo, reconstrucéo, alteragdo, ampliacdo, demoligdo e conservacdo de edificios,
tal como definidas no regime juridico da urbanizacdo e da edificagcdo, com o objectivo de melhorar as suas
condigBes de uso, conservando o seu carater fundamental, bem como o conjunto de operagdes urbanisticas e
de loteamento e obras de urbanizagdo que visem a recuperacdo de zonas historicas e de areas criticas de
recuperacao e reconversdo urbanistica.".

% LOPES, Dulce, Reabilitacdo Urbana em Portugal: Evolucdo e Caracterizacdo, in "O Novo Regime da
Reabilitacdo Urbana", Temas CEDOUA, Coimbra: Almedina, 2010, p.27.
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agilizar e impulsionar todo o processo de reabilitacdo nas areas definidas pelo diploma,
cuja tarefa ficava a cargo dos municipios tendo estes também possibilidade de integrar a
SRU (art.°19).

No que diz respeito a reabilitacdo dos edificios, o regime implementado tornou-se
pertinente, j& que era urgente que nas &reas historicas e nas areas criticas existisse uma
medida célere que simplificasse os procedimentos. Esta medida enquadrava-se nas
necessidades sentidas, pois, com ela, todas as operagdes urbanisticas realizadas pelas SRU
ndo necessitavam de licenciamento, bastando unicamente uma aprovacdo da Céamara
Municipal para tal. No obstante, este regime excecional detinha algumas insuficiéncias,
porquanto atribuia um papel excessivo as SRU. Estas, em vez de funcionarem como uma
opcao, eram um ponto de partida para a concretizacdo da RU. Perante a constatacdo deste
facto houve necessidade de se criar outro referencial de apoio a RU e de acompanhar a sua
expansdo, com a inten¢do de se criarem novos instrumentos que menorizassem 0s entraves
da reabilitacdo, ndo se cingindo exclusivamente a intervencGes em &reas criticas ou
historicas, tal como se pode constatar no predmbulo do Novo Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana que veio revogar o RIERU: “A reabilitagcdo urbana assume-se hoje
como uma componente indispensavel da politica das cidades e da politica de habitacao, na
medida em que nela convergem os objetivos de requalificacdo e revitalizacdo das cidades,
em particular das suas areas mais degradadas, e de qualificacdo do parque habitacional,
procurando-se um funcionamento globalmente mais harmonioso e sustentavel das cidades

e a garantia para todos, de uma habitagdo condigna”.

(in, Decreto-lei n.° 307/2009, de 23 de outubro)

Esta citagdo, transcrita do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU), patente
no Decreto-Lei n.° 307/2009 de 23 de outubro, introduz grandes desafios para as nossas
cidades de forma a possibilitar a criacdo de um ambiente urbano mais favoravel, com o
objetivo de satisfazer as necessidades basicas dos cidadaos e das organizagdes. Contudo,
como refere Fernanda Paula Oliveira®, este regime é entendido, entre outras politicas
essenciais, como uma politica pablica a nivel urbanistico, social, habitacional, de protecdo

ambiental, de transportes e de mobilidade, para proteger e salvaguardar a RU. Sendo

® OLIVEIRA, Fernanda Paula, Novas Tendéncias do Direito do Urbanismo - De um Urbanismo de
Expansdo e de Segregacdo a um Urbanismo de Conten¢do, de Reabilitacdo e de Coesdo Social, 22 ed.
Coimbra: Almedina, 2012, p.79.
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assim, o decreto que implementou o RJRU veio impulsionar esta area. Ha, neste regime, no
dizer de Fernanda Paula Oliveira, um “conceito mais amplo de area de reabilitagdo
urbana”, o que nao acontecia com o regime anterior (Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de
maio), no qual se privilegiava a componente de recuperacdo do edificado e ndo tanto a
valorizagdo e requalificacdo urbana®®. Este RJRU define reabilitacdo urbana como "a
forma de intervencdo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patriménio
urbanistico e imobiliario € mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado
através da realizacdo de obras de remodelacdo ou beneficiagdo dos sistemas de
infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes de utilizagdo
coletiva e de obras de construgdo, reconstrucdo, ampliagdo, alteracdo, conservagao ou
demolicdo dos edificios"?’.

No preambulo do RJRU depreende-se a intencdo do legislador em responder a
cinco desafios que se colocam a RU: a) “Articular o dever de reabilitagao dos edificios que
incumbe aos privados com a responsabilidade publica de qualificar e modernizar o espaco,
0s equipamentos e as infraestruturas das areas urbanas a reabilitar; b) Garantir a
complementaridade e coordenacdo entre os diversos atores, concentrando recursos em
operagoOes integradas de “reabilitacdo nas areas de reabilitacdo urbana”, cuja delimitacao
incumbe aos municipios e nas quais se intensificam os apoios fiscais e financeiros; c)
Diversificar os modelos de gestdo das intervengdes de reabilitagdo urbana, abrindo novas
possibilidades de intervencdo dos proprietarios e outros parceiros privados; d) Criar
mecanismos que permitam agilizar os procedimentos de controlo prévio das operacfes
urbanisticas de reabilitacdo; e) Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os
direitos dos proprietarios com a necessidade de remover os obstaculos a reabilitacdo
associados a estrutura de propriedade nestas areas.”

Neste pressuposto, o objetivo central do presente Decreto-Lei é proceder a um
"enquadramento normativo da reabilitacdo urbana ao nivel programético, procedimental e

de execucdo"?®,

% OLIVEIRA, Fernanda Paula, Programacdo e Execucdo das Operagbes de Reabilitacdo Urbana:
Perspectiva Juridica, in "O Novo Regime da Reabilitagdo Urbana", Temas CEDOUA, Coimbra: Almedina,
2010, p.127.

27 Art.2.°, al. j) do DL n.° 307/2009, de 23 de outubro.

%% OLIVEIRA, Fernanda Paula; LOPES, Dulce; ALVES, Claudia, O Regime Juridico da Reabilitacdo
Urbana, Comentado, Coimbra: Almedina, 2011, p.10.
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Ao abrigo do art.3°*® do RJRU, o0s objetivos da RU norteiam-se em diferentes
areas, designadamente, a nivel urbanistico, com a qual se pretende assegurar a reabilitacdo
dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente inadequados; reabilitar
tecidos urbanos degradados ou em degradagdo; modernizar as infraestruturas urbanas e
recuperar espacos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para

atrair fungdes urbanas inovadoras e competitivas; a nivel de politica habitacional com o

objetivo de melhorar as condi¢cGes de habitabilidade e de funcionalidade do parque
imobiliario urbano e dos espacos ndo edificados e de desenvolver novas solucBes de acesso

a uma habitacdo condigna; a nivel da politica de protecdo e salvaguarda do patrimoénio

cultural para garantir a protecdo e promover a valorizacdo do patrimonio cultural; afirmar
os valores patrimoniais, materiais e simbolicos como fatores de identidade, diferenciacéo e
competitividade urbana e promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e

econdmica dos espacos urbanos; a nivel da politica ambiental de modo a promover a

sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espagos urbanos; requalificar
0S espacos verdes, 0s espacos urbanos e os equipamentos de utilizacdo coletiva e fomentar
a adocdo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados; a nivel das

politicas de cariz social ou de coesdo econdémico-social com o intuito de promover a

sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espacos urbanos; fomentar a
revitalizacdo urbana; assegurar a integracdo funcional e a diversidade econOmica e
sociocultural nos tecidos urbanos existentes; qualificar e integrar as areas urbanas
especialmente vulneraveis, promovendo a inclusdo social e a coesao territorial; assegurar a
igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas, equipamentos,
servicos e funcBes urbanas; a nivel das politicas de transporte e mobilidade, com as quais

se visa promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor
gestdo da via publica e dos demais espacos de circulagdo, a criacdo e a melhoria das
acessibilidades para cidaddos com mobilidade condicionada.

A diversidade de objetivos delineados apontam para que a RU ndo se limite apenas
a recuperar os edificios e a melhorar as suas condigdes de utilizagdo, mas que haja uma
interligacdo entre todas as politicas que se encontram inerentes naqueles pressupostos.
Nesta perspetiva, ¢ de acordo com Fernanda Paula Oliveira, “reabilitar ¢ revitalizar as

cidades, repovoar os centros urbanos, atrair investimento, aumentar a sustentabilidade

2 |dem, pp.30 e ss.
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ambiental, dinamizar neg6cios, melhorar o ordenamento do territério e aumentar a
mobilidade das pessoas e a mobilidade territorial das familias™® .

O NRJRU, no seu art.’4.°, obedece a um conjunto de principios fundamentais para a
interpretacdo e aplicacdo das normas deste regime juridico. O primeiro principio diz

respeito ao principio da responsabilizacdo que se articula com o art.°6.°, em que 0s

proprietarios e demais titulares sdo responsabilizados por assegurarem e financiarem a

reabilitacdo dos respetivos imdveis e fragbes. O principio da subsidiariedade da acdo

publica recomenda que a RU dos espacos privados seja promovida por entidades publicas
quando os particulares, isoladamente ou em cooperagédo, ndo as realizem ou nédo as possam

realizar. O principio da solidariedade intergeracional assegura a transmissdo as geracoes

futuras de espacos urbanos em bom estado de conservacdo. O principio da sustentabilidade

assenta num modelo financeiramente sustentado e equilibrado. As intervengdes nos
edificios devem ser inovadoras e protegidas do ponto de vista sociocultural e ambiental.
Outro principio, o da_integracdo, esta ligado as vertentes morfoldgica, econdémica, social,
cultural e ambiental do desenvolvimento urbano. Conforme determina o principio da
coordenacdo, nas acles da iniciativa publica entre si, e entre estas e as privadas, deve
existir convergéncia, articulagdo, compatibilizacdo e complementaridade. De acordo com o
principio da contratualizagdo, a concertacdo entre a iniciativa puablica e a privada é
efetuada através da concessao (art.°42.° do RJRU) ou contratos de RU (art.°43.° do RJRU),

nunca esquecendo o direito da concorréncia (art.°42.°, n.°3 e 43.°, n.° 5 do RJRU). O

principio da protecdo do existente, referenciado no art.°51.° do RJRU, admite intervencdes

no edificado que ndo cumpram todas as normas vigentes a data da sua concretizacao, desde
gue ndo sejam agravadas desconformidades pré-existentes ou que tenham como resultado a
melhoria das condigdes de seguranga e salubridade da edificagcdo. Permite ainda a
existéncia de intervencdes que criem ou agravem desconformidades, no caso da melhoria
das condicdes de desempenho e seguranga funcional, estrutural e construtiva da edificacao

ser muito superior & desconformidade®. E de destacar ainda o principio da justa

ponderacdo que se traduz no respeito por todos os interesses em jogo na fase de

delimitacdo da area de reabilitagdo urbana (ARU), na escolha do tipo de operacédo e ainda

% OLIVEIRA, Fernanda Paula; LOPES, Dulce; ALVES, Claudia, O Regime Juridico da Reabilitagdo
Urbana, Comentado, Coimbra: Almedina, 2011, p.34.

31 SILVA, Suzana Tavares da, Reabilitagido Urbana: Conceito e Principios, in "O Novo Regime da
Reabilitacdo Urbana", Temas CEDOUA, Coimbra: Almedina, 2010, pp.17 e 18.
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na determinacdo do modelo de execucdo, uma vez que estdo presentes VArios interesses na
RU. Associado a este principio encontra-se o principio da proporcionalidade, adquirindo

especial importancia na ponderacdo dos interesses. Por Gltimo, o principio da equidade

indica que se deve assegurar a justa reparticdo dos respetivos encargos e beneficios na

execucdo de operacOes de RU.

2.2 Alteracbes ao Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana

Apos trés anos da entrada em vigor do Decreto-Lei n.°307/2009, de 23 de outubro,
surge uma alteracdo ao regime defendido naquele normativo. Na verdade, houve
necessidade dessa mudanca devido ao acordo que Portugal estabeleceu com a Troika, tal
como se constata no ponto 6.2 do Memorandum de Entendimento: “O Governo adotara
legislagdo para simplificar os procedimentos administrativos em matéria de reabilitagdo”.

Assim, a 14 de agosto de 2012, a Assembleia da RepuUblica aprovou a Lei
n.32/2012, como a primeira alteracdo ao RJRU, com o objetivo de agilizar e dinamizar a
RU. Tal como é referido no seu o art.°1°, pretende-se a flexibilizacdo e simplificacdo do
procedimento de criacdo de ARU, a criacdo de um procedimento simplificado de controlo
prévio de operacBes urbanisticas e a regulacdo da RU de edificios ou fracbes ainda que
fora das areas de reabilitacdo. A presente lei passa a abranger todas as situacdes de RU,
deixando de estar limitada a determinadas &reas. Também o conceito de "area de

reabilitacdo urbana"®

sofreu alteracBes, passando a intervencdo a ser feita através de
operacgdes de reabilitacdo urbana. A alteracdo ao art.°7.° veio permitir o faseamento do
procedimento de criacdo de uma ARU. Este determina que a delimitacdo das areas sujeitas
a operacdo de reabilitacdo possa ser feita pelo municipio (ndo podendo ultrapassar os trés
anos - art.°15.%) estando, posteriormente, sujeito a aprovagdo da operacdo de RU e a
respetiva estratégia a implementar. A nova redacdo do normativo vem salientar que € a
operacdo de RU que tem de ser aprovada e ndo a delimitacdo da area a reabilitar.

No que respeita a delimitacdo das areas de intervencéo, a presente lei consagra, no
art.°13.°, que a aprovacdo dessa delimitacdo é da competéncia da assembleia municipal,

sob proposta da Camara Municipal, devendo ser fundamentada e conter memoria descritiva

2 Art.2.2al. b) da Lei n.32/2012, de 14 de agosto.
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e justificativa, incluindo os objetivos estratégicos a prosseguir bem como a planta das areas
abrangidas e o quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais. A
aprovacao da delimitagdo da ARU é divulgada por aviso publicado na 22 série do Diario da
Republica, remetido ao IHRU, e publicitada na pagina eletronica do municipio.
Posteriormente, as operacdes de RU sdo aprovadas através de instrumento proprio ou de
plano de pormenor (art.16.°). Significa isto que a aprovacao da operacao de RU é, segundo
Fernanda Paula, o "punctum crucis do atual regime juridico”®.

Também o art.°28.°, que regula a RU em areas que contém ou coincidem com
patriménio cultural, imovel classificado ou em vias de classificacdo e respetivas zonas de
protecdo, sofreu alteracdo. O legislador revogou o n.°5, que impunha a obrigatoriedade da
administracdo do patrimoénio cultural emitir parecer prévio favoravel quanto as operacfes
urbanisticas que incidam sobre patriménio cultural, imoével classificado, ou em vias de
classificacdo, como de interesse nacional ou de interesse publico, ou sobre imdveis
situados nas respetivas zonas de protecdo. O n.°6 do art.°28.°, por sua vez, veio permitir a
demolicdo total ou parcial do patriménio cultural imével "cuja demolicdo total ou parcial
tenha sido objeto de pronincia favoravel por parte da referida administracdo em sede de
elaboracdo do correspondente plano de pormenor de reabilitacdo urbana™.

Com a Lei n.°32/2012, de 14 de agosto, assistimos a alteracGes que contribuiram
para o desenvolvimento da simplificacdo de procedimentos de aprovacdo de projetos. Foi
introduzido um procedimento simplificado de controlo prévio de operacdes urbanisticas
baseadas num regime de comunicacdo prévia mais simples e expedito, previsto na nova
Subseccdo 1l, do Capitulo VI, mais precisamente nos arts.53.°-A a 53.°-G. Este
procedimento aplica-se as operagdes urbanisticas de reabilitacdo de edificios ou fracbes
que estejam de acordo com os planos de pormenor de RU.

Quando os municipios sdo uma entidade gestora da operagdo de reabilitacdo
urbana, podem ter a possibilidade de criar uma unidade organica flexivel responsavel pela
apreciacdo dos processos simplificados de comunicacdo prévia. Da unidade fazem parte
técnicos responsaveis capazes de tornar mais céleres aqueles processos®*.

A comunicacdo prévia deve ser apresentada ao municipio, para ser remetida a

entidade gestora que, por sua vez, tera que notificar o interessado no prazo de cinco dias

% OLIVEIRA, Fernanda Paula; LOPES, Dulce, "As recentes alteracdes ao regime juridico da reabilitagéo
urbana", in Revista de Direito Regional e Local, n.°19 julho/setembro de 2012, p. 16.
¥ Art53°-Bnole?2.
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(iteis®. Este procedimento destaca-se pela sua celeridade em relagdo ao Regime Juridico da
Urbanizacdo e da Edificacdo (RJUE), caraterizando-se pela dispensa de realizacdo de
consultas, da emissdo de pareceres, autorizagdes ou necessidade de aprovacfes emitidas
por entidades externas ao municipio®. Por sua vez, a 9 de setembro de 2014 surgiu o
Decreto-Lei n.°136/2014 que alterou o RJUE e justificou a revisdo de alguns regimes,
nomeadamente o RJRU. O seu artigo 4.° veio alterar os artigos 53.°-C, 53.°-F e 53.°-G do
Decreto-Lei n.°307/2009, de 23 de outubro, alterado pela Lei n.°32/2012, de 14 de agosto.
Outra novidade introduzida por este decreto-lei foi a revogacdo das normas que dizem
respeito a comunicacdo prévia quando a area € abrangida por plano de pormenor de RU
(art.?9.° n.%2 do Decreto-lei n.°136/2014, de 9 de setembro). O art.°53.°-E n.°1 da Lei
n.°32/2012, de 14 de agosto previa a reducdo do prazo de tomada de decisdo da Camara
Municipal para quinze dias Uteis (0 prazo anterior era de vinte dias, conforme o previsto no
art.°36.° do RJUE). Uma vez que este regime especial foi revogado, a comunicacdo prévia
passa a ser semelhante a do RJUE porque o objetivo sempre foi tornar essas comunicagoes
mais simples que as do regime normal. Segundo Fernanda Paula Oliveira, esta alteracéo
continuou a manter artigos que se referem as admissoes e rejei¢coes de comunicacdo prévia,
ndo revelando qual a verdadeira intencéo do legislador®’.

Relativamente a autorizacdo de utilizacdo, se esta ndo for concedida no prazo de
dez dias Uteis contados da rece¢do do requerimento, o termo de responsabilidade do
técnico autor do projeto equivale & autorizacao de utilizacao®.

A alteracdo ao regime da RU, aprovada em agosto de 2012, apresentou uma
novidade de grande relevo que possibilitou o desenvolvimento de projetos fora das ARU, o
gue ndo acontecia até esta data, em que sé eram beneficiados aqueles que faziam parte das
areas que fossem previamente aprovadas pelos municipios. Assim, com a publicacdo da
Lei n.°32/2012, de 14 de agosto o legislador cria um regime especial da reabilitagdo urbana
previsto no art.°77.°-A (Parte Il1l) para situacbes que tenham "por objeto edificios ou
fragdes, localizados ou ndo em areas de reabilitacdo urbana”, desde que cumpram dois
requisitos: que a sua construcdo tenha sido concluida num periodo minimo de trinta anos;

que se encontre num estado de degradagdo ou obsolescéncia no que se refere as condigdes

% Art.53.°-C,n21le?2.

% Art.53.2-D.

%7 Segui de perto OLIVEIRA, Fernanda Paula, Mais uma alteracdo ao Regime Juridico da Urbanizacéo e
Edificacdo. O Decreto-Lei n.° 136/2014, de 9 de setembro, Almedina, 2014.

% Art.53.°-G n.°3.
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de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, que justifique uma intervencdo de
reabilitacdo destinada a conferir adequadas carateristicas de desempenho e de seguranca
funcional, estrutural e construtiva.

A concretizacdo deste tipo de operacbes de reabilitacdo deve cumprir
cumulativamente um conjunto de requisitos, previstos no n.°2 do art.°77.°-A:

i) Preservacdo das fachadas principais dos edificios;

i) Manutencdo dos elementos arquitetdnicos e estruturais de valor patrimonial;

iii) Manutencdo do numero de pisos acima do solo e no subsolo, bem como a

configuracdo da cobertura;

iv) ndo-reducdo da resisténcia estrutural do edificio.

O mesmo artigo salienta ainda que se excluem deste tipo de operacdes aquelas que
sdo realizadas em edificios individualmente classificados ou em vias de classificacdo, ou
que se encontram localizadas em areas urbanas de génese ilegal salvo se estiverem
incluidas em ARU.

Com esta nova lei verifica-se que as opera¢des urbanisticas abrangidas pelo regime
especial da reabilitacdo urbana se aplica o procedimento simplificado de controlo prévio
previsto nos artigos 53.%-A a 53.-G%.

Recentemente, com a publicacdo do Decreto-Lei n.°53/2014, de 8 de abril, é
estabelecido um regime excecional e temporario que se aplica a reabilitacdo de edificios ou
fracdes cuja construcdo tenha sido concluida ha pelo menos trinta anos, ou que estejam
localizados em ARU, sempre que se destinem a ser afetos, total ou predominantemente, ao
uso habitacional. Essa operacdo ndo deve criar desconformidades nem agravar as
existentes, mas sim contribuir para a melhoria das condicGes de seguranca e salubridade do
edificio ou fracdo. Este regime foi aprovado para colmatar as lacunas que existiam nos
regulamentos técnicos, uma vez que eram pensados sobretudo para as construcfes novas,
esquecendo-se que existem edificios antigos com diversas construgdes. O diploma abrange
as operagbes de reconstrucdo, de alteracdo de utilizagdo, construcdo ou ampliacdo®,

determinando um periodo de vigéncia temporario (sete anos)** para este regime.

% Art.77.°-B.
40 Art.2.% do DL n.953/2014, de 8 de abril.
“L Art.11.° do DL n.°53/2014, de 8 de abril.
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Outra alteracdo legislativa pertinente relaciona-se com a simplificacdo da
constituicdo da propriedade horizontal prevista no art.°81.°-A. Neste artigo passa a constar
que o termo de responsabilidade subscrito por técnico legalmente habilitado atestando que
estdo verificados os requisitos legais para a constituicdo da propriedade horizontal,
acompanhado de comprovativo da sua apresentagdo ao municipio ou a entidade gestora,
funciona como documento comprovativo de que as fracdes autbnomas satisfazem os
requisitos legais para os efeitos do disposto no art.°59.° do Cédigo do Notariado. O termo
de responsabilidade deve identificar o titular da autorizacdo de utilizacdo, o edificio e as
fracbes autdbnomas bem como as respetivas areas, identificar o fim a que se destina e
declarar que os requisitos legais para a sua constituicdo estdo cumpridos (n.°2). Esta
simplificacdo, ligada as operacdes urbanistica de RU, vai dispensar a intervencdo do
municipio (formalidade excessiva e desnecessaria), passando a ser da competéncia de um
técnico habilitado a certificagdo dos requisitos legais para a constituicdo da propriedade
horizontal.

A Lei n.°32/2012, de 14 de agosto é aditada a Parte IV, relativa as "Disposicoes
sancionatorias”, previstas nos artigos 77.°-C a 77.°-G, referente as normas sobre
responsabilidade contraordenacional e criminal. Da mesma forma que se simplificaram e
se tornaram mais céleres os procedimentos e formalidades, também foi necessario reforgar
a fiscalizacdo aumentando o valor das coimas existentes para as infracdes urbanisticas*.

Além da referéncia que registamos relativa a algumas alteracdes que a Lei
n.32/2012, de 14 de agosto introduziu ao Decreto-Lei n.°307/2009, de 23 de outubro, é
importante mencionar a relacdo entre a RU e o arrendamento urbano (ponto fulcral do
nosso trabalho). Esta conexdo de regimes esta patente, por exemplo, no n.°4 do art.°73.° da
Lei n.°32/2012, de 14 de agosto, que remete para 0 Regime Juridico das Obras em Prédios
Arrendados (RJOPA).

2 NOBREGA, Anténio Manuel Goéis, Reabilitacdo urbana: o actual regime juridico, Loulé: Gréfica
Comercial, 2011, p.221.
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2.3 Beneficios e incentivos fiscais

A RU ¢ vista, presentemente, como uma area bastante apelativa para o setor
imobiliario, sendo considerada um instrumento impulsionador das cidades como forma de
dar mais vida ao centro historico, promover a revitalizacdo do edificado e qualificar as
infraestruturas.

O verdadeiro sentido de RU so se alcanca através da colaboragdo entre todas as
entidades, sem esquecer que € fundamental reconhecer que a equacdo econdémica é um
fator essencial para aplicar o investimento na reconstru¢do das nossas cidades. Neste
sentido, os incentivos financeiros e os beneficios fiscais sdo motores importantes para o
arranque da RU.

No art.° 65.° da Constituicdo da Republica Portuguesa (CRP), encontra-se indicada
a necessidade da estimulacdo do Estado para promover uma politica de habitacdo. Nessa
perspetiva, ha que referir medidas de apoio a habitacdo que, por sua vez, implicam a
atribuicdo de beneficios fiscais como forma de motivar e incentivar os proprietarios a
aplicacdo da RU nos seus imoveis degradados. Um dos meios de motivar a iniciativa
privada nas acOes de RU, é a criacdo de um regime fiscal atrativo para os investidores que
tenham interesse em financia-las, nomeadamente, através de atribuicdo de beneficios
fiscais ligados aos impostos municipais sobre o patrimoénio. Destacam-se 0s seguintes: 0
imposto municipal sobre imdveis (IMI) que consiste numa isencdo por um periodo de
cinco anos, a contar do ano da conclusao da reabilitacdo do imovel, podendo ser renovado
por igual periodo de cinco anos; o imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de
iméveis (IMT) que compreende uma isencdo que é concedida as aquisicdes de prédio
urbano, ou de fracdo autdnoma de prédio urbano, destinado exclusivamente a habitacéo
prépria e permanente, na primeira transmissdo onerosa do prédio reabilitado, quando
localizado na "area de reabilitacdo urbana™; o imposto sobre o valor acrescentado (IVA),
que se sustenta na aplicacdo de uma taxa reduzida de 6% nas empreitadas de reabilitacdo
urbana, definidas em diploma especifico, realizadas em imdveis ou espagcos publicos
localizados em ARU; o imposto sobre os rendimentos das pessoas singulares (IRS), que
incide na deducdo a coleta de uma parte dos encargos, suportados pelo proprietario,
relacionados com a reabilitacdo em imdveis localizados em areas de reabilitacdo urbana ou

passiveis de atualizacdo faseada de rendas nos termos do Novo Regime do Arrendamento
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Urbano (NRAU) e que sejam objeto de acGes de reabilitacdo; e o imposto sobre o0s
rendimentos das pessoas coletivas (IRC) que incide sobre os rendimentos de qualquer
natureza, obtidos por fundos de investimento imobiliario, que, entre outras condicdes,
tenham 75% dos seus bens iméveis a recuperar em ARU*. Existem ainda iniciativas e
beneficios fiscais adotados pelos municipios para efeitos de RU, que concedem reduces

ou isencOes de taxas urbanisticas.

* Art.71.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais (aprovado pelo DL n.°215/89, de 1 de julho) e art.14.° do
RJIRU.
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Capitulo 111

3. Arrendamento Urbano

3.1 Evolugéo historica do arrendamento urbano

Com origem no Direito Romano, passando pelas Ordenagfes do Reino, ao Cddigo
Civil de Seabra de 1867, o regime do arrendamento urbano encontra-se consagrado no
nosso Direito desde hd muitos séculos.

Inicialmente, o contrato de arrendamento urbano era caraterizado pela sua
consensualidade, ou seja, ndo estava sujeito a forma especial, bastando o acordo entre as
partes para ficar perfeito. Nessa altura, assistimos a uma fase liberal do arrendamento
urbano influenciada pelo Direito Romano.

A segunda fase da regulacdo do mercado de arrendamento surge com a
Proclamacdo da Republica (1910). Nessa época, as tensbGes politicas e econdmicas
derivadas da Primeira Guerra Mundial impunham diversificadas alteracfes legislativas
atinentes ao arrendamento urbano. Assim, o Decreto de 12 de novembro de 1910 veio
implementar algumas medidas como o congelamento das rendas pelo prazo de um ano
(art.9.9), o alargamento de pré-aviso para a oposicao a renovacao do contrato (art.12.°) e 0
direito a uma indemnizacdo ao arrendatario comercial no momento da cessacdo do
arrendamento (art.°33.9)**. A quest&o do congelamento das rendas em Portugal, desde essa
altura até a atualidade, tem sido um dos assuntos mais controversos do regime.

Conforme o ja aludido, a Primeira Guerra Mundial foi impulsionadora de mudangas
legislativas. A titulo de exemplo apontamos o Decreto 1079, de 23 de novembro de 1914,
que ditou o congelamento das rendas nos contratos existentes e nos novos contratos, com
excecdo das mais elevadas, obrigando o senhorio a arrendar os prédios devolutos. Esta lei
sO se aplicaria durante o periodo de guerra, mas outros normativos foram publicados nesta
época. Todavia, devido a instabilidade econdmica e social, foi-se assistindo a inimeras
alteracbes ao arrendamento, sendo absurda a quantidade de diplomas que foram

publicados. A 17 de abril de 1919, é editado o Decreto 5411, com o qual se pretendeu

* LEITAO, Luis Menezes, Arrendamento Urbano, 62 ed. Coimbra: Almedina, 2013, p.21.
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reunir toda a legislacdo referente ao arrendamento de prédios rusticos e urbanos,
atribuindo-lhe um carater institucional. Esta fase é chamada de codificacéo.

Perante as multiplas reformas que o regime do arrendamento sofreu, a que mais se
destacou foi a aplicada através da Lei n.°2030, de 22 de junho de 1948, que, na parte V -
art.°36.° e ss., procurou regular, novamente, o contrato de arrendamento. A atualizagéo das
rendas voltou a ser permitida, excluindo-se as referentes as dos imdveis situados na zona
de Lisboa e do Porto que ficariam limitadas ao duodécimo do rendimento inscrito na
matriz em 1 de janeiro de 1938 e que ocorreriam apenas para os arrendamentos celebrados
antes de 1 de janeiro de 1943. Esta lei estabeleceu o principio da atualizagdo quinquenal da

renda, com base numa avaliagdo do imével®

para os arrendamentos edificados fora destes
grandes centros.

A dindmica do regime do arrendamento urbano sofreu alteracbes a par das crises
econdmicas, sociais e politicas. Em 1974, com a Revolucdo de 25 de Abril, surgiram
diplomas que continuaram a contemplar o congelamento das rendas, como é o caso do
Decreto-Lei 217/74, de 17 de maio. Por todo o pais assistiu-se a suspensdo das avaliagdes
fiscais concernentes a atualizacdo de rendas de prédios para habitacdo bem como a
demolicdo e a denuncia do contrato por parte do senhorio. Devido a quantidade de fogos
devolutos sujeitos a ocupacdes foi publicado o Decreto-Lei 198-A/75, de 14 de abril, que
veio legalizar essas apropriacfes mediante a celebracdo de contratos de arrendamento com
0s ocupantes, no prazo de trinta dias ou, caso o senhorio ndo estivesse interessado naquela
situacdo, atraves da celebracdo do contrato pela Camara Municipal. Com estas medidas
pretendia-se travar as ocupac6es desmedidas dos fogos devolutos.

Para dar resposta as situacBes das familias que ficaram desalojadas das suas
habitacbes, em consequéncia da demolicdo das mesmas a favor de obras publicas, o Estado
ficou incumbido de celebrar contratos de arrendamento para o seu alojamento®.

Em 1976, com a entrada em vigor da Constitui¢do, verificou-se uma normalizagédo
constitucional criando-se uma estabilidade legislativa no regime de arrendamento. Neste
aspeto € de destacar o Decreto-Lei 583/76, de 22 de julho, que findou com a suspenséao das
acOes e concretizacBes de despejo atraves de procedimentos comuns ou especiais se 0

contrato celebrado estivesse em consonancia com a al. a) do n° 1 do art.1096.° do Cédigo

* LEITAO, Luis Menezes, Arrendamento Urbano, 62 ed. Coimbra: Almedina, 2013, p.27.
*® Decreto-Lei 539/75, de 27 de setembro.
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Civil (CC) e se destinasse a habitacdo propria de senhorio retornado das ex-coldnias,
emigrante, reformado, aposentado ou trabalhador que deixasse de beneficiar de habitagdo
concedida pela entidade patronal.

Em 1981, com o Decreto-Lei 148/81, de 4 de junho, continua a ser debatida a
questdo das rendas, assunto muito delicado que, pela primeira vez, foi abordado com a
intengdo de se proceder a atualizagdo das mesmas. Este diploma criou dois regimes de
rendas: a renda livre que ndo sofreria limitacbes mas que ndo podia ser alvo de
atualizacdes, e a renda condicionada que podia ser objeto de atualizacdo anual embora
baseada em coeficientes fixados a partir da inflacdo®’. E importante ressalvar que a renda
condicionada era mais direcionada para os arrendamentos constituidos pelo direito de
preferéncia. Com estas alteracbes sentia-se necessidade de um certo acautelamento de
forma a evitar uma subida desmesurada das rendas fixadas. Assim, em 1985, a Lei 46/85,
de 20 de setembro, possibilitou uma atualizacdo anual de todas as rendas e uma corre¢ao
do valor das que tinham sido fixadas antes de 1980%.

Em 1990, com o Decreto-Lei 321-B/90, de 15 de outubro, surge o Regime do
Arrendamento Urbano (RAU). O diploma introduziu algumas alteragdes no arrendamento
urbano, como a celebracdo de contratos de duracdo limitada no arrendamento para
habitacdo (art.°98.° e ss. do RAU), com a possibilidade de dendncia pelo senhorio ao fim
de cinco anos, e ainda regulou o regime de obras, lutando, deste modo, contra a degradacéo
dos imdveis. Apesar da tentativa de inovacdo que o decreto tentou introduzir foi alvo de
sucessivas alteracdes, designadamente com a publicacdo do Decreto-Lei 278/93, de 10 de
agosto, que apresentou novas redacdes e aditamentos com o intuito de aumentar a
autonomia privada na atualizacdo das rendas e flexibilizar as denlncias em determinadas
situacOes de transmissdo por morte. Pela primeira vez foram estipulados os contratos de
duracéo efetiva nos arrendamentos ndo habitacionais®.

O RAU nao foi, por si so, suficiente para resolver as questdes do arrendamento
urbano no que diz respeito a atualizacdo de rendas, continuando a existir o seu
congelamento e mantendo-se a aplicacdo da legislacdo anterior para o0s contratos

celebrados antes de 1990. O Regime também n&o conseguiu resolver a questdo das rendas

*" LEITAO, Luis Menezes, Arrendamento Urbano, 62 ed. Coimbra: Almedina, 2013, p.35.
*® Decreto-Lei 321-B/90, de 15 de outubro, PreAmbulo.
* Decreto-Lei 257/95, de 30 de setembro do RAU.
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baixas, dificultando, assim, a possibilidade de os senhorios realizarem obras.
Consequentemente, assistiu-se a degradacao dos imdveis e ao agravamento das condi¢des
de habitabilidade. Ao mesmo tempo, os centros urbanos e o mercado de arrendamento
revelam-se pouco atrativos. E neste contexto que nasce o Novo Regime do Arrendamento

Urbano aprovado pela Lei n.°6/2006, de 27 de fevereiro.

3.2 O Novo Regime do Arrendamento Urbano

A polémica das rendas baixas, o seu congelamento e o descontentamento dos
senhorios perante dificuldades em realizar as obras, impulsionaram a reforma do
arrendamento urbano. Nesse sentido, a 27 de fevereiro de 2006, foi publicada a Lei n.°6
que aprova o0 NRAU, alterando o Cadigo Civil, o Cadigo de Processo Civil, o Decreto-Lei
n.°287/2003, de 12 de novembro, o Codigo do Imposto Municipal sobre Imdveis e o
Caodigo do Registo Predial. Esta lei é composta por 65 artigos, distribuidos pelos Titulos I,
Il e Il que incluem o Regime do Arrendamento Urbano, o Regime Transitorio e as
Disposigdes Gerais.

Muitos sdo os objetivos pretendidos pelo NRAU, nomeadamente: promover e
dinamizar o mercado de arrendamento; criar condi¢des atrativas para o investimento
privado; incentivar a RU; atualizar de forma faseada as rendas congeladas; responsabilizar
o0s proprietarios da funcdo social do seu patriménio, entre outros. O NRAU desejava ainda
resolver o problema dos arrendamentos anteriores a 1990, das rendas que estavam muito
abaixo do valor do mercado e possibilitar a realizagéo de obras de conservagéo. O diploma
estabeleceu um regime transitdrio que abrangia os contratos de arrendamento habitacionais
celebrados antes e no decurso da vigéncia do RAU e ainda os contratos ndo habitacionais
celebrados antes e durante a vigéncia do Decreto-Lei 257/95, de 30 de setembro™.

Este novo regime pressupunha que o arrendamento urbano pudesse ser bipartido em
arrendamento habitacional e em arrendamento ndo habitacional (este ultimo designado no
RAU por comércio, industria e profissGes liberais). Outras inovac¢des introduzidas pelo
NRAU foram, entre outras, a agilizacdo do processo de despejo, a duracdo dos contratos e

0 conceito de trespasse.

*® GARCIA, Maria Olinda, Arrendamento Urbano Anotado: Regime substantivo e processual (alteracdes
introduzidas pela Lei n.°31/2012), 22 ed. Coimbra: Coimbra Editora, 2013, pp.125 e 126.
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Das mudangas apresentadas, uma das mais significativas foi a reintroducéo do
regime do arrendamento urbano no CC que havia sido retirado pelo RAU (novos
arts.1064.° a 1113.° do CC) e ainda o regime do despejo previsto nos novos arts.930.-B a
E do Cédigo de Processo Civil (CPC)®.. Outra alteracdo consideravel foi a derrogacéo da
renovacao obrigatoria nos contratos de arrendamento, admitindo-se a possibilidade da sua
dendncia pelo senhorio para o termo do prazo (art.1097.°, CC) ou com uma antecedéncia
de cinco anos nos contratos de duracdo indeterminada (art.°1101.%, al. ¢), CC). Os novos
artigos (930.°-A a 930.°- E do CPC) e o art.°15.° do NRAU, preveem a recuperacdo dos
imoveis através de uma agdo executiva para entrega do imével arrendado™.

Diferentemente daquilo que se pretendia, 0 NRAU ndo cumpriu um dos principais
objetivos, a atualizacao das rendas nos contratos anteriores a 1990, criando dificuldades em
dinamizar a RU nomeadamente em prédios arrendados. Isto fez aumentar os conflitos entre
proprietarios e inquilinos, uma vez que ndo se pode apenas atender exclusivamente a
condicdo econdémica do arrendatario e descurar a situacdo do senhorio se este ndo dispuser
de condi¢cbes econdmicas que lhe permitam a realizacdo de obras de conservacdo. Outra
critica apontada a este regime é a sua morosidade e complexidade em relacdo ao
mecanismo de despejo e a falta de garantia de cumprimento da obrigacdo de satisfazer as
rendas no decorrer deste processo. Relativamente & acdo executiva para entrega do imével
arrendado, este procedimento também é censurado sendo considerado “inoperacional"®,
pois 0 prazo médio para o senhorio recuperar o0 imovel era de dezoito meses revelando-se
excessivo.

A reforma do arrendamento de 2006 néo foi suficiente para desenvolver o mercado
de arrendamento, ja que os efeitos negativos do congelamento das rendas impediram que
houvesse um verdadeiro desenvolvimento neste setor, logo, dificultando a RU e tornando
as cidades menos atrativas. Perante isto tornou-se urgente a reforma do regime juridico do
arrendamento urbano com o intuito de renovar o mercado, de impulsionar a reabilitacéo e,

assim, proporcionar habitacdes adequadas as necessidades das pessoas.

L LEITAO, Luis Menezes, Arrendamento Urbano, 62 ed. Coimbra: Almedina, 2013, p.42.
>2 |dem pp. 42 e 43.
> |dem p. 43.
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3.3 Reforma do Regime do Arrendamento Urbano

Nas ultimas décadas tem-se assistido, a nivel internacional, a uma instabilidade
financeira que contagiou Portugal. Com efeito, decresceu a procura de habitacdo propria
devido as limitagdes ao crédito bancario, tendo havido a necessidade de reformular alguns
aspetos concernentes ao arrendamento urbano que ndo conseguiam atender aos apelos dos
senhorios, dos inquilinos e mesmo do préprio mercado, condicionando a RU. O pais
deparava-se com uma crise econdémico-financeira pelo que foi indispensavel celebrar o
Memorando de Entendimento entre o Fundo Monetario Internacional, a Comissédo
Europeia e 0 Banco Central Europeu, que ocorreu a 17 de maio de 2011. Para usufruir
desta ajuda externa, o governo portugués tinha de apresentar um pacote legislativo com
medidas direcionadas para a promocdo do mercado habitacional. A politica de
arrendamento necessitava de uma reforma tendo como prioridade a revisdo da Lei
n.°6/2006, de 27 de fevereiro, pois esta ndo conseguiu dar resposta quer aos contratos cujas
rendas eram anteriores a 1990 quer a dificuldade de realizar obras de reabilitacdo em
imoveis arrendados quer ao procedimento especial de despejo que se revelava moroso e
complexo®. Assim, é implementada a reforma do NRAU através da promulgacéo da Lei
n.°31/2012, de 14 de agosto, que veio dar resposta aos problemas ligados ao acesso a
habitacdo e ao endividamento excessivo das familias no dmbito do crédito a habitacéo,
embora o seu principal fundamento fosse dinamizar o mercado de arrendamento como
forma de facilitar a mobilidade dos trabalhadores. A reforma tinha também como propésito
agilizar e promover a RU, requalificar o edificado e revitalizar os centros das cidades e
dinamizar as atividades econdémicas ligadas ao setor da construcdo. Para dinamizar o
mercado de arrendamento urbano, o novo regime, no art.°1.°, aprova medidas como a
alteracdo ao regime substantivo da locagéo, a revisdo do sistema de transi¢cdo dos contratos
antigos para 0 novo regime e a criacdo de um procedimento especial de despejo do local
arrendado que permita a célere recolocacdo daquele no mercado de arrendamento.

Esta lei introduz uma série de alteracGes relevantes que passaremos a analisar.

Relativamente ao direito substantivo, quanto a forma, os contratos passam a estar
sujeitos a forma escrita, independentemente da sua duragdo. No regime anterior tal

prerrogativa s6 acontecia quando 0s contratos tivessem duracdo superior a seis meses

*Disponivel em: Portal da habitaco
<http://www.portaldahabitacao.pt/pt/nrau/home/apresentacao_nnrau.html>, consultado em 17-11-2014.
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(art.°1069.° do CC). No respeitante a sua duragdo alterou-se o n.°3 do art.°1094.° do CC
que previa que, no siléncio das partes, o contrato fosse celebrado por duragdo
indeterminada passando a estabelecer-se que, na auséncia de prazo determinado pelas
partes, 0s contratos sdo celebrados com prazo certo pelo periodo de dois anos.

Outra alteracdo relevante diz respeito a resolugdo do contrato por falta de
pagamento de rendas, o que assume caréter extrajudicial®®. O n.°3 do art.°1083.° do CC
encurta o prazo para dois meses (anteriormente era de trés meses) relativamente a
obrigacdo de pagamento de rendas, encargos ou despesas devidas pelo arrendatario.
Verificando-se uma situacdo de incumprimento por parte do arrendatario, a lei confere ao
senhorio a faculdade de resolver o contrato tendo este de provar que ja passaram dois
meses a partir do momento em que era exigivel o pagamento da renda. Na opinido de
Olinda Garcia, justifica-se esta diminuicdo de prazos porque o legislador ndo deveria ser
t40 benevolente com o arrendatério que incumpriu o seu dever principal de pagar a renda®.

Depois de o senhorio notificar’’ o arrendatério que se encontra em mora, esta
notificacdo ndo significa que o contrato se vai extinguir, uma vez que o n.°3 do art.°’1084.°
do CC confere a possibilidade ao arrendatario de, no prazo de um més (anteriormente era
trés meses), pagar as rendas em atraso e 0s 50% de penaliza¢do previstos no n.° 1 do
art.°1041.° do CC, cessando, assim, a mora. No entanto, o arrendatario s6 pode fazer uso
desta faculdade uma Gnica vez*®.

O novo n.° 4 do art.°1083.° do CC introduz a possibilidade de o senhorio poder
resolver o contrato no caso de o arrendatario se constituir em mora superior a oito dias no
pagamento da renda, por mais de quatro vezes seguidas ou interpoladas num periodo de 12
meses, conferindo ao senhorio o direito de exigir uma indemnizacédo igual a 50% do que
for devido, salvo se o contrato for resolvido com base na falta de pagamento®. Nesta
situacdo, o arrendatario ndo goza da faculdade de pér fim a mora. Uma questdo que tem
causado duvidas na aplicacéo desta regra € a de conhecer 0 momento a partir do qual deve
ser iniciada a contagem do tempo de mora, ou seja, a partir de que momento é que 0s oito

dias sdo contados. No entender de Olinda Garcia, é necessario que tal seja conjugado com

*> Art.1084.°, n.°2 do CC.

% GARCIA, Maria Olinda, "Alteracdes ao regime substantivo do arrendamento urbano: apreciagio critica da
reforma de 2012", in Revista da Ordem dos Advogados, Lisboa, Ano 72, n.°2/3, 2012, p.700.

%" Esta notificagéo é feita nos termos do n.°7 do art.9.° da Lei n.°6/2006.

*5 Art.1084.°, n.4 do CC.

* Art.1041.°, n.°1 do CC.
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0 art.°1041.° do CC, que estipula, no seu n.°2, que os primeiros oito dias de mora sdo
juridicamente irrelevantes desde que o arrendatario pague até ao final desse prazo. Para a
autora, o tempo de mora relevante s6 deve ser contado a partir do término desse periodo®.
Outros autores, como Menezes Leitdo, entendem que o prazo se deve contar a partir do
primeiro dia de pagamento da renda®’. Partilhamos da opinido de Olinda Garcia, uma vez
que o art.°1041.° n.°2 do CC refere expressamente que o arrendatario pode pagar a renda
durante oito dias, sem que dai resulte qualquer consequéncia. Outra questdo que se tem
colocado € a de saber se 0 senhorio que aceita as rendas atrasadas e cobra a indemnizacéo
sem nunca advertir o arrendatario de que quer resolver o contrato, podera criar na outra
parte a expetativa de que ndo invocaré essa resolucdo. No entender de Olinda Garcia, numa
situacdo destas estamos perante um caso de abuso de direito®.

Outra alteracdo relevante no que diz respeito aos contratos de duracdo
indeterminada, contratos estes que cessam por dendncia das partes, 0 arrendatario pode
denuncia-los apds seis meses de duracdo efetiva mediante um pré-aviso de 120 dias se 0
contrato, a data da comunicacao da denuncia, tiver um ano ou mais de duracdo efetiva, ou
de 60 dias se aquele tiver até um ano de duragdo efetiva®®. No respeitante & dentncia pelo
senhorio, esta encontra-se limitada a trés casos, nomeadamente, sendo para habitacdo pelo
proprio ou pelos seus descendentes em 1.° grau (art.°1101.°, al. a) do CC) ou para
demolicéo ou realizacdo de obras de remodelacdo ou restauro profundo que impliquem a
desocupacdo do locado® (art.21101.°, al. b) do CC). Acrescenta-se a imposicdo da
comunicacdo ao arrendatario com antecedéncia ndo inferior a dois anos (na versao anterior
eram cinco anos) sobre a data em que pretenda a cessacdo (art.°’1101.°, al. c) do CC). A
dentincia pelo senhorio a que se refere a al. a) e ¢) processa-se por mera comunicagdo® ao
arrendatario com antecedéncia ndo inferior a seis meses (art.°2103.°, n.°1 do CC) sobre a
data pretendida para a desocupacéo, devendo nela constar o fundamento da dendncia. Em
relacdo a dendncia exposta na al. b), a comunicacéo tera de ser acompanhada, sob pena de
ineficicia, de comprovativo de que foi iniciado, junto da entidade competente, do

% GARCIA, Maria Olinda, Arrendamento Urbano Anotado: Regime substantivo e processual (alteracdes
introduzidas pela Lei n.°31/2012), 22 ed. Coimbra: Coimbra Editora, 2013, p.35.

1 LEITAO, Luis Menezes, Arrendamento Urbano, 62 ed. Coimbra: Almedina, 2013, p.143.

%2 GARCIA, Maria Olinda, "Alteracdes ao regime substantivo do arrendamento urbano: apreciagio critica da
reforma de 2012", in Revista da Ordem dos Advogados, Lisboa, Ano 72, n.°2/3, 2012, p.701.

%3 Art.1100., n.°1, al. a) e b) do CC.

% Este assunto sera abordado no ponto 3.6 do presente trabalho.

% O exercicio dessa den(incia passa a ter natureza extrajudicial, processando-se nos termos do art.9.%, n.°1 da
Lei n.°6/2006, de 27 de fevereiro.
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procedimento de controlo prévio da operagdo urbanistica a efetuar no locado (art.°1103.°,
n.%2, al. a) do CC) e do termo de responsabilidade do técnico autor do projeto legalmente
habilitado que ateste que a operagéo urbanistica reine os pressupostos legais de uma obra
de demolicdo, uma obra de remodelacdo ou restauro profundo e as razdes que obrigam a
desocupacdo do locado (art.1103.2, n.%2, al. b) do CC).

3.4 Atualizacéo das rendas

Durante o periodo do RAU perspetivava-se uma maior flexibilidade no regime de
atualizacao das rendas ja que o legislador, ao abrigo do n.°1 do art.°30.°, estabelecia que a
atualizagdo das rendas era permitida nos casos previstos e pela forma nela regulada®’,
contrariamente ao legislado anteriormente onde era prevista a atualizacdo das rendas
apenas nos casos previstos na lei®.

Nesta altura, as rendas podiam ser atualizadas de varias formas: com o Decreto-Lei
n.°278/93 facultava-se as partes a possibilidade de estabelecerem livremente o regime de
atualizacdo das rendas nos contratos de duragéo efetiva superior a oito anos (art.°30.°, 31.°
e 78.9); noutros casos a atualizacdo podia ser feita de acordo com os coeficientes aprovados
pelo Governo (art.°31.°, n.°1 e 32.9), seguindo os procedimentos previsto no n.° 1 do
art.°33.° e nos arts. 35.° e 36.°. Diferentemente, a atualizacdo das rendas também podia ser
suscitada quando o arrendatario possuisse outra habitacdo, podendo o senhorio exigir a
atualizacdo até ao limite da renda condicionada (art.°81.°-A). Esta atualizacdo estava
igualmente prevista para quando o senhorio realizasse obras de conservacao (art.°38.9).

Porém, a atualizagdo de rendas proposta pelo RAU n&o teve o impacto esperado no
problema do congelamento das rendas, mantendo-se praticamente igual ao que estava

previsto antes de 1990. Este processo continuou a vincar as diferencas de tratamento entre

% De acordo com a redacdo dada pela Lei n.°79/2014, de 19 de dezembro que entra em vigor 30 dias apés a
sua publicagdo. Sublinhe-se que a explicacdo apresentada baseia-se igualmente nas alteracdes introduzidas
por esta lei. Sobre a publicacdo desta lei, 0 Ministro do Ambiente, Ordenamento do Territorio e Energia,
Jorge Moreira da Silva, afirmou que "estamos perante um pacote legislativo ambicioso, abrangente e
inclusivo, que visa promover o acesso a habitacdo, a coesdo social e territorial, a dinamizagéo do mercado do
arrendamento, a reabilitacdo e regeneracdo urbanas, e a qualidade de vida nas cidades", in
<http://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/noticias/noticia877.html>, consultado em 28-11-2014.

®7 Alteracdo introduzida pelo Decreto-Lei n.° 278/93, de 10 de agosto.

% Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de outubro.
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senhorio e inquilino, porque as rendas eram tdo baixas que impediam o senhorio de efetuar
obras de conservagédo ou de beneficiagéo.

Uma vez que o processo de atualizacdo das rendas nao ficou resolvido na vigéncia
do RAU, o NRAU procurou solucionar essa questdo. Em consonancia com os arts. 30.° e
31.°, a renda atualizada tinha como limite mé&ximo o valor anual correspondente a 4% do
valor do locado e dependia da iniciativa do senhorio®. O valor do locado resulta da
avaliacdo feita ao imdvel (realizada ha pelo menos trés anos), multiplicado pelo coeficiente
de conservacdo™ que tem por base a tabela enunciada no art.°33.°. Desta forma, 0s
senhorios que quisessem atualizar as suas rendas tinham que realizar as obras necessarias
para estarem de acordo com 0s niveis de conservacdo exigidos e constantes na tabela.
Como ja referimos, as atualizacBes podem ser faseadas (ao longo de dois, cinco ou dez
anos)™*. Se o senhorio invocar que o agregado familiar do arrendatario dispde de um
Rendimento Anual Bruto Corrigido (RABC) superior a quinze Retribuicbes Minimas
Nacionais Anuais (RMNA) e este ndo invocar que ndo tinha idade igual ou superior a 65
anos nem sofria de deficiéncia com grau de incapacidade superior a 60% e que nao tinha
residéncia permanente no locado, o faseamento da atualizacdo passa a ser reduzido para
dois anos’?. Por outro lado, se o arrendatario, na resposta & comunicacéo de atualizacéo
enviada pelo senhorio’, invocar que o seu agregado familiar recebe um RABC inferior a
cinco RMNA, que tem idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com grau
comprovado de incapacidade superior a 60%, o faseamento da atualizacdo é feita ao longo
de dez anos’. A atualizagdo das rendas tinha um limite maximo de 50 euros mensais no
primeiro ano, de 75 euros mensais do segundo ao quarto ano ou do segundo ao nono ano.

Por iniciativa do senhorio pode ser atualizada a renda se houver uma avaliacao feita
pelo CIMI e se o seu nivel de conservacdo ndo for inferior a 3, ou seja, "médio".

Na resposta, o arrendatario pode optar por invocar algumas das situacdes
enumeradas anteriormente, ou preferir denunciar o contrato devendo desocupar o locado

no prazo de seis meses sem que haja a atualizacdo das rendas. Pode ainda, no prazo de

%9 Art.34.° da Lei n.96/2006, de 27 de fevereiro.

0 Art.32.2 da Lei n.96/2006, de 27 de fevereiro.

™ Art.38.2a 41.° da Lei n.°6/2006, de 27 de fevereiro.

2 Art.38.2, n.%2 da Lei n.%6/20086, de 27 de fevereiro.

A resposta do arrendatario deve ser efetuada no prazo de quarenta dias a contar da comunicagdo de
atualizacdo do senhorio, conforme o art.37.° da Lei n.°6/2006, de 27 de fevereiro.

™ Art.38.2, n.%3 da Lei n.°6/2006, da Lei n.°6/2006, de 27 de fevereiro.

38



quarenta dias, requerer ao servico de financas competente a realizacdo de uma nova
avaliacdo do locado informando o senhorio disso”.

Tal como o RAU, e como ja tivemos oportunidade de referir, 0 NRAU ficou
aquém dos objetivos propostos em matéria de atualizacdo de rendas. Estas continuaram
desajustadas, ndo permitindo aos senhorios realizar obras de conservagdo o que torna o
mercado de arrendamento pouco atrativo. O excessivo vinculismo contratual e a
dificuldade em proceder ao despejo impediu que o0 senhorio obtivesse meios para investir

na reabilitacdo e manutencéo dos edificios, colocando-0s em risco.

O novo regime do arrendamento aprovado pela Lei n.°31/2012, de 14 de agosto
possibilitou as partes envolvidas no processo de arrendamento um maior poder negociavel
e uma atualizacdo progressiva e mais célere, das rendas antigas e baixas, nos contratos de
arrendamento habitacional anteriores a 15 de novembro de 1990. A nova lei,
diferentemente do que aconteceu com a reforma de 2006, teve o prop6sito de articular 0s
diferentes regimes e submeter o0s contratos antigos as regras aplicaveis aos atuais contratos
de prazo certo.

A iniciativa de atualizacio da renda cabe ao senhorio, que devera comunicar’® ao
arrendatario essa intencdo, indicando, sob pena de ineficacia da sua cominacéo, o valor da
renda, o tipo e a duragdo do contrato propostos e o valor do locado avaliado fiscalmente
para o efeito, juntando coOpia da caderneta predial urbana. Para além disso, devera informar
que o prazo de resposta é de trinta dias, indicar, nos termos do n.°3 do art.°31.° do NRAU,
0 conteldo que pode apresentar na resposta, as circunstancias que o arrendatario pode
invocar, isolada ou conjuntamente com a resposta, e a necessidade de serem apresentados
0s respetivos documentos comprovativos, as consequéncias da falta de resposta, bem como
os efeitos da ndo invocagdo de qualquer das circunstancias previstas no n.°4 do art.°31.°
(art.230.9)"".

O arrendatario dispde de trinta dias (anteriormente o prazo era de quarenta dias)

para responder a comunicacdo do senhorio podendo aceitar, opor-se ao valor da renda

> Art.37.2,n.%5 e 6 da Lei n.%6/2006, de 27 de fevereiro.

"6 A comunicacéo é efetuada por carta registada com aviso de recego (art.9.2, n.°1, NRAU), remetida para o
local arrendado (art.9.°, n.°2).

" De acordo com a redacdo dada pela Lei n.79/2014, de 19 de dezembro.
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propondo um novo valor, pronunciar-se quanto ao tipo e duragdo do contrato ou denunciar
0 contrato de arrendamento (art.°31.°, n.°3, NRAU).

Se o arrendatario aceitar a renda proposta pelo senhorio, 0 contrato considera-se
celebrado nos termos do NRAU, sendo o tipo e a duracdo acordado pelas partes. Na
auséncia de resposta, ou na falta de acordo, o contrato considera-se celebrado pelo prazo
certo de cinco anos (art.°31.°, n.°10, do NRAU). A falta de resposta do arrendatério
equivale & aceitacdo da nova renda (art.°31.2, n.°9, NRAU)"®.

Caso o arrendatario se oponha ao valor proposto, ao tipo ou a duragdo sugeridos
para o0 contrato, terd que apresentar uma contraproposta ao senhorio e este, no prazo de
trinta dias, tem de manifestar a sua aceitacdo ou rejeicdo (n.° 1 do art.°33.°, do NRAU). Na
falta de pronlncia, considera-se que o arrendatario aceitou a renda, o tipo e a duracdo do
contrato (n.° 3 do art.°33.°, NRAU). Se o senhorio aceitar o valor proposto pelo
arrendatario, o contrato fica submetido ao NRAU a partir do primeiro dia do segundo més
seguinte ao da rececdo pelo arrendatario da comunicacao do senhorio (n.° 4 do art.°33.°, do
NRAU). Se o senhorio ndo aceitar a contraproposta pode denunciar o contrato, estando
sujeito a efetuar ao arrendatario o pagamento de uma indemnizacdo equivalente a cinco
anos de renda, resultante do valor médio das propostas formuladas pelo senhorio e pelo
arrendatério. Pode ainda atualizar a renda, no limite maximo do valor anual correspondente
a 1/15 do valor do locado avaliado nos termos do CIMI, considerando-se o contrato
celebrado pelo prazo certo de cinco anos, a contar desde a data da comunicacdo da
atualizacdo (n.° 5 do art.°33.°, NRAU). A denuncia pelo senhorio produz efeitos no prazo
de seis meses a contar da rececdo da correspondente comunicacdo, devendo o arrendatério
desocupar o locado e entrega-lo ao senhorio no prazo de trinta dias (n.° 7 do art.°33.°,
NRAU).

Em caso de denuncia pelo arrendatario, esta s6 produz efeitos no prazo de dois
meses a contar da rececdo, pelo senhorio, da respetiva comunicacdo, devendo o
arrendatario desocupar o locado e entregd-lo no prazo de trinta dias (art.°34.°, NRAU).
Nesta situacdo o arrendatério ndo terd direito a qualquer indemnizagé&o.

A Lei n.°31/2012, de 14 de agosto prevé limites a atualizacdo das rendas,
designadamente nas situacfes em que o arrendatario tenha dificuldades economicas, ou

seja, possua um RABC inferior a cinco RMNA. Na eventualidade das partes ndo chegarem

"8 De acordo com a redacdo dada pela Lei n.°79/2014, de 19 de dezembro.
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a acordo, o senhorio ndo podera denunciar o contrato durante cinco anos, podendo somente
atualizar a renda. Esta atualizacdo esté sujeita a limites: limite m&ximo anual de 1/15 do
valor do locado avaliado pelos servicos de financas, até a aprovacdo dos mecanismos de
protecdo e compensacdo social, a um maximo de 25%, 17% e a 10% do RABC do
agregado familiar do arrendatario’®. Terminado este prazo, o senhorio pode promover a
transicdo do contrato para 0 NRAU, ndo podendo o arrendatario invocar outra vez esta
circunstancia®. Limite diferente aplica-se aos casos em que o arrendatario tenha idade
igual ou superior a 65 anos ou seja portador de deficiéncia com grau de incapacidade igual
ou superior a 60%. N&o havendo acordo entre as partes, o senhorio ndo podera denunciar o
contrato mas apenas atualizar as rendas até a um limite maximo anual de 1/15 do valor do
imovel®..

Com a atualizacdo das rendas pretendia-se garantir um minimo de protecdo a
determinados grupos de pessoas com caréncia econdmica, em fungdo da idade e da
incapacidade.

Uma inovacao positiva introduzida com a "nova lei das rendas" é a possibilidade de
0s senhorios e inquilinos poderem negociar diretamente a atualizacdo das rendas de acordo
com as suas necessidades.

A indemnizagdo prevista no n.°5 do art.°33.° do NRAU parece-nos aceitavel, mas
deve-se ponderar se o valor é adequado ou se para 0s senhorios com menos recursos

econdmicos sera um impedimento de atualizacao das rendas.

3.5 Procedimento Especial de Despejo

O regime do arrendamento urbano procurou desde sempre resolver questbes
inerentes ao incumprimento contratual. Durante a vigéncia do RAU, a falta de pagamento
de rendas era considerada como motivo de resolucéo do contrato® implicando uma acéo
declarativa de despejo®™. Também com o NRAU, o senhorio reagia perante este

incumprimento através de um processo de despejo junto dos tribunais. Apesar de ser

" Art.35.2, .22, NRAU.

8 Art.35.2 n.2 6, NRAU.

81 Art.36.2, NRAU.

82 Conforme o art.64.%, n.°1 a) do DL n.°321-B/90, de 15 de outubro.
8 Art.63.2, n.2 do DL n.°321-B/90, de 15 de outubro.
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considerado como um titulo executivo previsto no artigo 15° deste diploma, o tempo de
espera e a falta de pagamento das rendas contribuiram para a desmotivagdo dos senhorios,
porque as agdes de despejo®* demoravam muitos anos a serem resolvidas comprometendo a
insercdo dos imdveis no mercado de arrendamento.

Um dos principais objetivos da reforma do regime do arrendamento urbano
aprovada pela Lei n.°31/2012, de 14 de agosto foi a agilizacdo do mecanismo de despejo
com vista a proporcionar uma maior celeridade na cessacéo do contrato de arrendamento, a
subsequente desocupacéo do locado e a recolocacdo daquele no mercado de arrendamento.

Este mecanismo encontra-se regulado na nova redacgao dos artigos 15.° e seguintes
da Lei n.°6/2006 (NRAU), alterado pela Lei n.°31/2012, de 14 de agosto e veio permitir
que a cessacao do arrendamento se efetive, independentemente do fim a que se destina,
quando o arrendatario ndo desocupa o locado na data prevista na lei ou na data prevista por
convencao entre as partes. No entanto, a acao de despejo prevista anteriormente mantem-se
para fazer cessar a situacao juridica do arrendamento sempre que a lei imponha o recurso a
via judicial (art.°14.°, NRAU).

Para assegurar a tramitacao deste procedimento em todo o pais, foi criado o Balcédo
Nacional do Arrendamento (BNA)® junto da Direcdo-Geral da Administragdo da Justica.
A criacgdo deste instrumento tem como objetivo acelerar os despejos sem haver necessidade
de recurso aos tribunais.

O procedimento especial de despejo (PED) tem natureza extrajudicial, podendo, em
certos casos, seguir a via judicial e aplica-se exclusivamente nas situacdes previstas na lei.
Nessa conformidade, sé podem servir de base ao procedimento as situacdes enumeradas no
n.°2 do art.°15.° do NRAU, e que sdo: em caso de revogacao, o contrato de arrendamento
acompanhado do acordo previsto no n.°2 do art.°1082.° do CC; em caso de caducidade pelo
decurso do prazo, ndo sendo o contrato renovavel, o contrato escrito do qual conste a
fixacdo desse prazo; em caso de cessagdo por oposicdo a renovagdo, 0 contrato de
arrendamento acompanhado do comprovativo da comunicacdo prevista no art.°2097.° ou

no n.°1 do art.’1098.° do CC; em caso de denlncia por comunicacdo, o contrato de

8 Em Espanha, o Governo sentiu necessidade de alterar o regime juridico da acéo de despejo, em particular,
nos casos de incumprimento de pagamento de rendas, uma vez que consideravam que essa situagdo estava a
impedir o normal funcionamento do mercado de arrendamento. Pretendem que o inquilino desocupe o imdvel
quinze dias ap6s a sentenga que determine o despejo. BORGES, Ana Cristina; RSA-Raposo Subtil e
Associados, O Enquadramento Legal do Arrendamento Urbano e o Mercado de Arrendamento e
Regeneracao Urbana, CIP, 2012.

8 O seu funcionamento esté previsto no DL n.° 1/2013, de 7 de janeiro.
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arrendamento, acompanhado do comprovativo da comunicacdo prevista na al. c) do
art.°1101.° ou no n.°1 do art.°1103.° do CC ou da comunicagéo a que se refere a al. a) do
n.°5 do art.°33.°; em caso de resolucdo por comunicacdo, 0 contrato de arrendamento
acompanhado do comprovativo da comunicacao prevista no n.°2 do art.°’1084.° do CC, bem
como, quando aplicavel, do comprovativo, emitido pela autoridade competente, da
oposicdo a realizacdo da obra; e, por fim, em caso de dendncia pelo arrendatario, nos
termos dos n.% 3 e 4 do art.’1098 do CC, do art.°34.° e do art.°53.° do NRAU, o
comprovativo da comunicacdo da iniciativa do senhorio e 0 documento de resposta do
arrendatario®.

Neste procedimento, é ainda possivel cumular o pedido de despejo com o pedido de
pagamento de rendas, encargos ou despesas devidas pelo arrendatario (para além de
requerer a cessacdo do arrendamento)®’ evitando, assim, que se instaurem duas acdes
distintas. E de referir que este mecanismo s6 pode ser utilizado se o imposto de selo
relativo ao respetivo contrato tiver sido liquidado ou cujas rendas tenham sido declaradas
para efeitos de IRS ou IRC®.

O PED inicia-se com a apresentacdo do requerimento de despejo (em modelo
proprio®®) no BNA pelo senhorio, que dever4 indicar o fundamento de despejo e juntar os
documentos previstos no n.°2 do art.°15.° (art.°15.°-B, n.°2, al. e), NRAU). O BNA notifica
0 arrendatéario, nos termos do art.°15.>-D, para, no prazo de quinze dias, desocupar o
locado, para deduzir oposicdo a pretensdo ou requerer diferimento da desocupacdo. Se o
arrendatario ndo deduzir oposicdo ao pedido de despejo, o BNA emite titulo de
desocupacdo do locado, podendo o senhorio tomar posse do imdvel (art.°15.°-E, do
NRAU). Caso o0 arrendatario se recuse a desocupar o0 imovel é necessaria a intervencdo do
tribunal, com carater urgente, com o intuito de decidir sobre o despejo ou autorizar a
entrada no imdvel (art.°15.°-L, do NRAU). Apo6s quinze dias da notificagdo, o arrendatério
pode deduzir oposicdo a pretensdo de despejo, passando 0 processo para a via judicial
(art.°15.°-F, NRAU). Esta oposicdo so € possivel se o arrendatario pagar taxa de justica e
prestar uma caucdo no valor das rendas, encargos ou despesas em atraso™, até ao valor

maximo de seis rendas. Para deducao de oposic¢do ao requerimento de despejo é obrigatdria

% De acordo com a redaco dada pela Lei n.°79/2014, de 19 de dezembro.

" Art.15.2,n.° 5, NRAU.

% De acordo com a redaco dada pela Lei n.79/2014, de 19 de dezembro ao art.15.%, n.4 do NRAU.
8 Este modelo encontra-se previsto em anexo na Portaria n.° 9/2013, de 10 de janeiro.

% Art.10.° da Portaria n.°9/2013, de 10 de janeiro.
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a constituicdo de advogado (art.°15.°-S, do NRAU). Depois de deduzida oposicdo, a
audiéncia de julgamento deve ser realizada no prazo de vinte dias a contar da distribuigédo
dos autos (n.°1 do art.°15.°-1, NRAU). Proferida a decisdo judicial para a desocupacdo do
locado, cabera ainda recurso de apelacdo, nos termos do CPC, com efeito meramente
devolutivo (art.°15.°-Q, NRAU). Tratando-se de imovel arrendado para habitacdo, o
arrendatario pode requerer o diferimento da desocupagdo do locado, por razdes sociais
imperiosas, ndo podendo exceder o periodo de cinco meses (art.°15.°-N e 15.°-O, NRAU).
O diferimento é decidido de acordo com o prudente arbitrio do tribunal, atendendo as
circunstancias do n.°2 do art.°15.°N do NRAU e s6 pode ser concedido quando o
arrendatario seja portador de deficiéncia com grau comprovado de incapacidade igual ou
superior a 60%, e/ou tratando-se de resolugdo por ndo pagamento de rendas, o arrendatario
seja beneficiario do subsidio de desemprego obtendo um valor igual ou inferior a
retribuicdo minima mensal garantida ou de rendimento social de inser¢do. Assim sendo,
cabera ao Fundo de Socorro Social do Instituto de Gestdo financeira da Seguranca Social
pagar ao senhorio as rendas correspondentes ao periodo de diferimento, ficando esta
entidade sub-rogada nos direitos do senhorio (art.°15.°-N)**.

Este mecanismo especial de despejo célere que se desenvolve o mais possivel por
via extrajudicial, s6 implicara o recurso ao tribunal para acautelar o direito do inquilino
quando este se oponha, ou se for necessaria autorizacdo para entrada forcada na habitacao.

O PED pretende ser um processo rapido mas essa rapidez poderd ficar
comprometida se o inquilino ndo pagar as rendas em atraso. Nessa situacao, o senhorio tera
que recorrer ao tribunal e voltamos a assistir a um processo mais moroso. O BNA ndo
poSsui meios coercivos que obriguem ao pagamento e, na maioria dos casos, a recuperacao
das rendas em atraso tem sido uma tarefa dificil muitas das vezes sem sucesso.

Ao criar 0 PED, a intencdo do legislador foi reduzir o prazo de despejo de forma a
retribuir a confianca no funcionamento agil do mercado de arrendamento e o investimento
neste setor da economia.

Passados dois anos de funcionamento do BNA, que pretendia acelerar os despejos
dos inquilinos em caso de incumprimento no pagamento de rendas, "nem os senhorios nem
os inquilinos estdo satisfeitos com esta nova entidade”. Luis Menezes Leitdo salienta que

"sempre fomos muito criticos e agora 0os numeros indicam que nao foi boa ideia", opinido

%! De acordo com a redagdo dada pela Lei n.°79/2014, de 19 de dezembro.
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partilhada pelo presidente da Associacdo de Inquilinos. Para o primeiro, o processo € muito
burocratico, demorado e recusa a maioria dos pedidos. Seria mais fécil se os despejos
fossem direcionados para o tribunal, ndo s6 porque quando os inquilinos contestam os
processos acabam por ir 14 parar e demorar mais tempo, mas também porque obrigam 0s
inquilinos a gastar dinheiro que ndo gastavam antes. Em contrapartida, para o Governo o
balanco destes dois anos € positivo, "a taxa de eficacia ultrapassa 0os 67%", por isso

“cremos que se mantém validas as razdes que determinam a criagdo do BNA".*?

3.6 Regime Juridico das Obras em Prédios Arrendados

Conforme ja fizemos referéncia, através do Memorando de Entendimento assinado
com a Troika o Governo Portugués publicou diplomas destinados a alterar o regime da
reabilitacdo urbana e, posteriormente, o regime do arrendamento urbano. Tais reformas,
entre as quais se encontra 0 NRAU, vieram adequar o regime juridico das obras em prédios
arrendados (RJOPA). Este regime foi aprovado pelo Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de
agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.° 306/2009, de 23 de outubro, pela Lei n.°30/2012, de
14 agosto e, recentemente, pela Lei n.° 79/2014, de 19 de dezembro.

As alteragOes ao regime do arrendamento urbano que temos vindo a analisar ndo
foram eficazes, continuando a assistir-se a degradacdo dos imdveis porque as rendas baixas
ndo permitiam que os senhorios realizassem obras de remodelacdo ou restauro. Uma vez
que a legislacdo anterior ndo foi eficaz para resolver os problemas, houve necessidade de
se rever 0 RIOPA.

A Lei n.°30/2012, de 14 de agosto (recentemente alterada pela Lei n.°79/2014, de
19 de dezembro)® aplica-se aos casos de dentincia do contrato para demoligéo ou
realizacdo de obra de remodelacdo ou restauro profundos, nos termos do n.°11 do
art.°1103.° do CC, a realizacdo de obras coercivas, bem como a desocupacdo do locado
para realizacdo de obras de conservagéo“. O regime aplica-se também aos contratos de
arrendamento para fim habitacional celebrados antes de 1990, ainda aqueles em que o

arrendatario tenha mais de 65 anos ou deficiéncia com grau comprovado de incapacidade

% Fonte do Jornal de Noticias de 11-01-2015.
% Relembre-se que o nosso esclarecimento se guia igualmente pelas alteracdes efetuadas por esta lei.
% Art.1.° do RIOPA com as alteracdes introduzidas pela Lei n.°79/2014, de 19 de dezembro.
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igual ou superior a 60%, e a realizacdo de obras pelo arrendatario, deixando de se aplicar
aos contratos de arrendamento para fim ndo habitacional celebrados antes da entrada em
vigor do DL n.°257/95, de 30 de setembro.

Esta lei teve como objetivo simplificar o procedimento para realizacdo de obras de
remodelacdo ou restauro, uma vez que, com 0s regimes anteriores, a denuncia dos
contratos de arrendamento antigos para a realizagdo de obras em prédios arrendados estava
dependente de prévia autorizacdo municipal, bem como da decisdo favoravel de acéo
judicial de despejo para esse fim. O processo era longo, comprometendo o inicio das obras.
Uma das alteracdes introduzidas pela lei, de modo a concretizar este objetivo, foi acabar
com a obrigatoriedade de recorrer aos tribunais, através de uma agdo judicial, para
dendncia do contrato de arrendamento para demolicdo ou realizacdo de obras de
remodelacdo ou restauro e prever comunicacfes escritas entre as partes. Desse modo, 0
senhorio passa a denunciar o contrato mediante comunicacdo ao arrendatario, com
antecedéncia nédo inferior a seis meses sobre a data pretendida para a desocupacéo, tendo
de referir expressamente o fundamento da denincia, sob pena de nulidade®™. A
comunicacdo tem ainda de ser acompanhada de comprovativo de que foi iniciado o
procedimento administrativo tendente a autorizacdo das obras ou da demoli¢do, do termo
de responsabilidade do técnico autor do projeto que ateste que a operacao urbanistica a
realizar constitui uma obra de remodelagdo ou restauro profundos ou uma obra de
demolicdo, nos termos previstos no n.°1 do art.°4.° ou no n.°1 do art.°7.°, bem como o
fundamento das raz@es pelas quais a execucao da obra obriga a desocupacéo do locado.

A denudncia do contrato de duragdo indeterminada, para realizacdo de obra de
remodelacdo ou restauro profundos, obriga o senhorio ao pagamento de uma indemnizagao
correspondente a um ano de renda ou, em alternativa, ao realojamento do arrendatario por
perodo néo inferior a dois anos, mediante acordo®. Se as partes ndo chegarem a consenso
no prazo de trinta dias, para a dendncia ou para o realojamento, o senhorio deve pagar um
valor correspondente a um ano de renda.

Efetuaram-se alteragdes sobre o valor da indemnizagédo, que passa a ser de um ano
(anteriormente a indemnizacdo incluia todas as despesas patrimoniais e ndo patrimoniais

suportadas pelo arrendatario, assim como benfeitorias e investimentos efetuados no locado

% Art.8.2 do RIOPA, com as alteraces introduzidas pela Lei n.° 79/2014, de 19 de dezembro.
% Art.6.2 n.°1 al.a) e b), RIOPA.
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ndo podendo ser inferior a dois anos de renda) e na redugdo para dois anos do periodo
minimo de realojamento (anteriormente era de cinco anos).

O senhorio pode ainda denunciar o contrato de arrendamento para demolicdo do
locado, nos termos da al. b) do art.°1101.° do CC, sempre que a demolicdo seja ordenada
nos termos do n.°3 do art.’89.° do RJUE. Isto é, quando a Céamara Municipal,
oficiosamente ou a requerimento de qualquer interessado, ordene a demolicdo total ou
parcial das construcGes que ameacem ruina ou oferecam perigo para a saude publica e para
a seguranca das pessoas ordenada nos termos do art.°57.° do RJRU, que determina que a
entidade gestora da ARU pode ordenar a demolicdo de edificios aos quais faltem os
requisitos de seguranca e salubridade indispensaveis ao fim a que se destinam, e cuja
reabilitacdo seja técnica ou economicamente inviavel®’; que seja necessaria por forca da
degradacdo do prédio, a atestar pelo municipio®®; que resulte de plano de ordenamento do
territorio aplicavel, nomeadamente, de plano de pormenor de RU*. Nestas situacdes, o
senhorio esta obrigado ao pagamento de uma indemnizacdo correspondente a um ano de
renda (art.°7.%, n.°2). Nos casos previstos nas als. a) e b) do n.°1, o senhorio ndo esta
obrigado ao pagamento da indemnizacdo, quando a ordem ou a necessidade de demolicdo
n&o resulte de acdo ou omissao culposa da sua parte (n.°3).

O art.°2 do RJOPA estabelece como regra, tal como sucede no RJUE e no RJRU,
que a competéncia para a realizacdo de obras necessarias a manutencdo do estado de
conservacdo do prédio arrendado cabe ao senhorio*®. S quando este néo efetuar as obras
a gque esta obrigado é que o municipio, ou a entidade gestora da operacdo de RU, podem
intimé-lo & sua realizacdo e proceder & respetiva realizacdo coerciva'®. No entanto, em
certos casos, 0s arrendatarios também podem solicitar a0 municipio a realizagdo da obra,
intimar os senhorios a realiza-las ou realiza-las eles proprios (cfr. art® 29.° e ss.
RJOPA)%?,

% Art.7.2,n.°1 a), RIOPA, de acordo com a nova redagdo dada pela Lei n.° 79/2014, de 19 de dezembro.

% Art.7.2,n.°1 b), RIOPA, de acordo com a nova redacio dada pela Lei n.° 79/2014, de 19 de dezembro.

% Art.7.2,n.21 c), RIOPA, de acordo com a nova redagdo dada pela Lei n.° 79/2014, de 19 de dezembro.

100 A semelhanca do regime existente em Portugal, em Espanha as obras de conservacio cabem ao senhorio e
ndo originam a atualizagdo extraordinaria da renda. Este é obrigado a manter as condicdes de habitabilidade,
salvo quando a deterioracdo € imputavel ao inquilino. BORGES, Ana Cristina; RSA-Raposo Subtil e
Associados, O Enquadramento Legal do Arrendamento Urbano e o Mercado de Arrendamento e
Regeneracdo Urbana, CIP, 2012.

0L Art, 2.0, n.22, RIOPA, de acordo com a nova redacéo dada pela Lei n.° 79/2014, de 19 de dezembro.

192 OLIVEIRA, Fernanda Paula, Dulce Lopes," As recentes alteracdes ao regime juridico da reabilitacdo
urbana", in Revista de Direito Regional e Local, n.°19 julho/setembro de 2012, p. 25, nota de rodapé 26;
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A Lei n.°79/2014, de 19 de dezembro veio dar uma nova redacdo ao art.°3.°,
concedendo ao senhorio o direito de solicitar ao arrendatario, com uma antecedéncia
minima de trés meses, que desocupe o locado pelo prazo necessario a execugdo das obras,
que ndo pode ser superior a sessenta dias (n.°1). Observando-se esta situacdo, o senhorio
estd obrigado ao realojamento do arrendatario e a suportar as despesas inerentes a
desocupacéo (n.°2).

Na redacdo da lei n.°30/2012, de 14 de agosto, para além do municipio também a
entidade gestora da operacdo de RU esta habilitada a realizacdo de obras coercivas nos
prédios arrendados, no caso de ndo serem realizadas pelo senhorio (art.°12.°, RJIOPA).
Estas entidades sdo competentes para intimar o senhorio a realizagdo das obras a que ele
estd obrigado, nos termos do RJRU, assim como proceder ao despejo administrativo e a
ocupacdo do prédio ou fogo até um ano apds a conclusdo das obras (art.°13.°, RJOPA). O
despejo administrativo ndo ocorre se ndo for assegurado o realojamento dos arrendatarios
existentes. Tratando-se de um arrendamento ndo habitacional, e ndo sendo possivel o
realojamento, a entidade promotora pode indemnizar o arrendatario no valor de um ano de
renda’® (art.15.%, n.°3 e 6.2, n.°1, al. a)) e também arrendar o prédio apés a realizacéo das
obras para se ressarcir do valor da indemnizacao paga ao arrendatéario.

O ressarcimento do custo das obras coercivas realizadas pelo municipio e do
realojamento temporario dos arrendatarios é feito através do recebimento das rendas
(art.°18.°, n.°1). O senhorio deixa de ter o direito de levantar livremente 50% do valor dos
depdsitos da renda vigente aquando do inicio das obras, passando esse levantamento a ter
lugar apenas quando demonstre que as rendas sdo indispensaveis para o sustento do seu
agregado familiar ou para a sustentabilidade econdmica da pessoa coletiva, e a entidade
promotora das obras o autorize (art.°18.°, n.°2).

Como ja foi referido, o RJOPA aplica-se aos contratos de arrendamento para
habitacéo celebrados antes da entrada em vigor do RAU, ou seja, antes de 1990, prevendo
um regime especial transitorio aplicavel a dendncia ou suspensdo do contrato de
arrendamento para demolicdo ou realizacdo de obras de remodelagdo ou restauro
profundos, quando o arrendatario tiver idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia

com grau comprovado de incapacidade igual ou superior a 60%. Nestes casos, e na falta de

103 Anteriormente era 0 minimo de dois anos de renda.
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acordo entre as partes, a denlncia obriga o senhorio a garantir o realojamento do
arrendatario em condic8es analogas a que este ja detinha'®.

Na comunicacdo da dendncia, o senhorio terd de indicar o local destinado ao
realojamento, o valor da respetiva renda, o prazo legalmente previsto para a resposta e a
consequéncia para a falta da mesma (art.°25.%, n.°2 do RJOPA). Recebida a comunicagéo, o
arrendatario deve responder no prazo de trinta dias, podendo optar pelo realojamento ou
pelo recebimento de indemnizacdo (correspondente a um ano de renda), sendo que o
siléncio valera como opcéo pelo realojamento (art.25.2, n.°3 e 7). E importante referir que
a obrigagdo de realojamento apenas existe quando o arrendatario tenha no locado a sua
residéncia permanente ou quando a falta de residéncia permanente se dever a caso de forga
maior ou de doenca.

Se o arrendatario optar pelo realojamento deve, na sua resposta, sendo caso disso,
invocar que o RABC do seu agregado familiar é inferior a cinco RMNA, comprovando-o
(art.°25.°, n.°4). Em face desta situacdo, o senhorio pode ainda, no prazo de dez dias,
comunicar ao arrendatario que, em alternativa a denuncia, quando esta tenha por
fundamento a realizacdo de obras de remodelacdo ou restauro profundos, opta por
suspender a execucdo do contrato pelo periodo necessario a execucdo das obras, ficando
obrigado a garantir o realojamento do arrendatario durante esse periodo (art.°25.°,n.°5).
Findo esse tempo, o arrendatario devera reocupar o locado no prazo de trés meses, sob
pena de caducidade do contrato.

Caso se verifique a dendncia do contrato e o arrendatario opte pelo realojamento,
deve ser celebrado novo contrato de arrendamento (por duragdo indeterminada) no prazo
de trinta dias, ndo podendo este ser denunciado por parte do senhorio nos termos da al. c)
do art.°1101.° do CC (art.°25.°, n.°9). Continuamos, assim, a assistir a uma protecdo do
arrendatario, uma vez que se revela a parte mais fragil do contrato.

Outra alteracdo significativa patente no RJOPA é a eliminacdo do direito de
aquisicdo do locado pelo arrendatario quando o senhorio ou 0 municipio nao realizem as
obras.

Com as alteragdes ao RJOPA, o senhorio pode denunciar o contrato de

arrendamento e proceder ao despejo do arrendatario para realizar as obras de remodelacao

104 Art.25.9, n.°1 do RJOPA.
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ou restauro. Para ndo haver abusos por parte dos senhorios, a Camara Municipal tera que
reconhecer o tipo de obra a realizar através de um controlo prévio.

Estas alteracOes legislativas surgiram no sentido de colmatar as lacunas existentes
no patrimonio imobiliario, nomeadamente na degradacdo dos edificios. Os entraves que 0s
anteriores regimes previam, tais como a necessidade de intentar uma acéo judicial para a
execucdo da dendncia, ndo permitiam que este procedimento fosse eficaz, tornando-o
moroso. As alteracfes introduzidas neste sentido, mormente a possibilidade de dendncia
pelo senhorio através de comunicacBes escritas ao arrendatario, vieram facilitar este
regime. No entanto, as dificuldades econémicas e financeiras sentidas pelos senhorios séo
atualmente um entrave para que estas obras prossigam. Devido as rendas muito baixas que
0s senhorios receberam durante anos, torna-se quase impossivel pagar indemnizagoes e até
mesmo realojar os arrendatarios nas condi¢des previstas no diploma. Para contornar esta
situacdo, a solucdo parece passar pela atualizacdo extraordinaria de rendas.

O RJRU e o RJOPA procuram resolver em conjunto o elevado estado de
degradacdo do nosso patrimonio imobiliario urbano. Apesar de ainda ndo terem atingido 0s

objetivos propostos configuram uma iniciativa que deve ser reconhecida.
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Capitulo IV
4. Reabilitacdo Urbana e Arrendamento

A RU e o arrendamento estiveram ligados desde sempre. A necessidade de
reabilitar as cidades, requalificar os centros urbanos e recuperar os edificios degradados
tornou-se um imperativo quer para 0s municipios quer para os particulares. No entanto, e
contrariamente a esta necessidade, nos ultimos anos a construcdo de edificios novos
aumentou provocando acréscimo de fogos devolutos, degradacdo das infraestruturas e
abandono dos centros das cidades. O resultado dos Censos de 2011 relativos ao parque
edificado nacional evidenciou que, nas ultimas décadas, o nimero de edificios (construcéo)
novos tém tido um grande aumento, constituindo um desfasamento com o ligeiro
crescimento da populacéo residente. Este estudo demonstrou haver uma grande existéncia
de alojamentos vagos para venda ou para arrendamento™®.

O mercado de arrendamento deu origem a um novo mercado de habitacdo
propria’®. O Estado incentivou as familias para este tipo de pratica, proporcionando-Ihes
regimes de crédito bonificado. O crescimento de habitagdo propria, impulsionado pelo
setor privado, surgiu, como ja referimos, pela falta de competitividade do mercado de
arrendamento que sobreviveu durante décadas com as suas rendas congeladas, o que
impossibilitava que os senhorios fizessem obras de melhoramento nos edificios existentes.

Surge, entretanto, uma inversao da situacdo. O ritmo de construcdo nova diminui
devido a varios fatores, de entre os quais se destaca a crise econdmica, o endividamento
das familias e a limitagdo de facilidade de acesso ao credito. Esta situagdo origina uma
estagnacdo do mercado de habitacdo propria, verificando-se um excesso de alojamentos
gue o mercado ndo consegue absorver e tornando-se maior a oferta do que a procura. Para
além das familias que viviam situacGes extremamente angustiantes por ndo conseguirem
pagar o crédito da habitacdo, sendo muitas vezes obrigadas a entregar as suas casas aos
bancos, também os promotores do mercado imobilidrio comegaram a sentir dificuldades
ndo conseguindo vender os imoOveis 0 que veio a incentivar a procura do mercado de

arrendamento.

105

INE 2011.
106 A semelhanca dos portugueses também os espanhdis optavam pela compra de habitacdo prépria ao invés
do arrendamento.
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Com a atual crise financeira, o desemprego provocou uma mobilidade dos
trabalhadores para os grandes centros. Todavia, tanto os espacos publicos como os
privados encontravam-se degradados, desertificados e inseguros, ndo cativando os novos
residentes. Importa referir que a politica de arrendamento até aqui praticada ndo contribuia
para a dinamizacdo deste tipo de mercado, pois 0 regime por ela implementado nédo
conseguia resolver os problemas das rendas que continuavam desatualizadas. Como ja
tivemos oportunidade de referir, a reforma do arrendamento de 2006 procurou resolver as
questdes relativas aos arrendamentos anteriores a 1990, mas ndo alcangou os efeitos
desejados contribuindo, ao invés do esperado, para a degradacdo do parque imobiliario.

Neste sentido, a RU surge com o intuito de conduzir a uma mudanca de vida, de
politicas e de tempos. Ela emerge como resposta a necessidade de criar uma nova oferta de
arrendamento nos centros das cidades de forma a assegurar habitacdo as pessoas e corrigir
situacdes de endividamento das familias.

A reabilitacdo ndo devera passar exclusivamente pela habitacdo, mas associar-se ao
melhoramento do espaco publico e a sua revitalizagdo. Como ja foi referido, todos estes
espacos foram descurados havendo agora necessidade de os organizar e tornar mais
atrativos, ndo s para beneficio de quem neles vive ou trabalha, mas também para agrado
de quem os visita.

Num pais onde existe 1,5 milhdes de iméveis a necessitar de obras'®’, verifica-se
uma grande disparidade ao nivel das intervengdes que se vdo fazendo, desde a realizacao
de obras destinadas a habitacdo propria até a reabilitacdo de imdveis para o arrendamento.
Pese embora esta multiplicidade, é notério um crescente interesse no mercado de
arrendamento tanto do lado da procura, designadamente das familias e, em especial, dos
mais jovens, como da oferta, ja que os investidores procuram o arrendamento como fonte
de rendimento.

A problemética da RU s seré concretizada se a reforma do arrendamento urbano
(ja ha tanto desejada) conseguir promover o mercado de arrendamento e devolver a
confianca aos investidores. As sucessivas reformas do arrendamento e da RU tiveram

como objetivo encontrar solugfes de habitac;zio108 e procuraram desempenhar um papel

97 Dados fornecidos pela AICCOPN.
1% Direito consagrado no art.65.° da CRP.
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central no combate & crise do setor imobiliario'®, incentivando os investidores privados a
inverter a atual situacdo econdmica e encarando a RU e o arrendamento como uma forma
de recuperacéo.

As necessidades da reabilitacdo s@o incalculaveis. Se observarmos as nossas
cidades, facilmente constatamos que o ordenamento juridico ndo tem tido a capacidade de
requalificar e reabilitar o parque habitacional.

Embora a legislacdo imponha a obrigacdo de conservar o patrimonio edificado,
verifica-se que vivemos numa sociedade em que a cultura da manutencdo, conservacao e
reabilitacdo ndo estd enraizada nem tem sido praticada, ocasionando uma realidade
patrimonial muito degradada'’®. A estes fatores conjuga-se a falta de fiscalizacio e de
cumprimento, por parte dos proprietarios, do plasmado em determinados normativos, tal

como o dever de conservar patenteado no RJUE',

Para além da conservacdo dos
edificios, 0 RJRU sublinha a importancia do dever de reabilitar’*?. Ressalva-se que a
atribuicdo desta obrigacdo é conferida aos proprietarios, mas também ao Estado e as
autarquias locais para que promovam instrumentos™® capazes de executar operacdes de
RU. Os beneficios fiscais, incentivos fiscais, programas e apoios especificos tiveram,
igualmente, um grande impacto nas questfes da RU.

N&o podemos esquecer que a RU e o arrendamento estdo associados, mas, para que
haja sucesso na reabilitacdo, é imprescindivel a existéncia de um estimulo no mercado de

arrendamento. O governo tem demonstrado interesse nestas questbes disponibilizando

109 A RU é um vetor fundamental para o futuro da construgdo. Basta verificarmos o diferencial que nos
separa da restante Europa, onde este mercado representa cerca de 37% da producdo do setor, enquanto que,
entre nds, se situa em cerca de 8% (de acordo com os ultimos dados recolhidos), para percebermos o
potencial que estd em causa. Se a politica de cidades é, para a Europa, um aspeto central no novo periodo de
planeamento 2014-2020, em Portugal essa matéria assume ainda maior relevancia uma vez que estamos
perante um designio estratégico, consensualmente reconhecido como essencial para a competitividade e para
o futuro do Pais. (Informagdes fornecidas pela AICCOPN).

19 Contrariamente ao que acontece em Portugal, a Suécia, Noruega, Espanha, Franga, Italia e Reino Unido ha
muito tempo que apostam na RU. Segundo dados da Euroconstruct, em 2002 Portugal era o pais da Europa
gue menos reabilitava e que mais promovia a constru¢do nova (90,5%), enquanto que 0s restantes paises da
Europa j& déo sinais de estar a mudar as suas politicas em favor da reabilitacdo (52,5%).

110 n.01 do art.89.°1 prevé que "as edificacdes devem ser objeto de obras de conservacéo pelo menos uma
vez em cada periodo de oito anos, devendo o proprietério, independentemente desse prazo, realizar todas as
obras necessarias a manutencdo da sua seguranca, salubridade e arranjo estético".

12 Esse regime tem inerente objetivos que pretendem recuperar espagos urbanos e desenvolver solugdes de
acesso a habitages condignas. O n.°1 do art.6.° do RJRU prevé que "os proprietarios de edificios ou fragGes
tém o dever de assegurar a sua reabilitagdo, nomeadamente realizando todas as obras necessarias a
manutencdo ou reposicdo da sua seguranca, salubridade e arranjo estético, nos termos previstos no presente
decreto-lei".

13 que imp&em a obrigacéo de reabilitar, de executar obras coercivas, na demolicéo de edificios, no exercicio
de direito de preferéncia, no arrendamento forcado, na expropriacdo, na venda forcada. Cfr. art.54.° do RJRU.
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apoio financeiro que possibilitara diminuir os custos da reabilitacdo e ajudara a recuperar
0s centros histdricos e as zonas mais degradadas, e possibilitar condi¢des para que 0s
edificios possam ser arrendados. Um bom exemplo destas iniciativas € o programa de
reabilitacdo urbana "Reabilitar para Arrendar”, criado pelo Instituto da Habitacdo e da
Reabilitacdo Urbana e financiado pelo Banco Europeu de Investimento. A este programa
podem candidatar-se 0s municipios, empresas municipais e sociedades de RU. O seu
propdsito é promover a recuperacdo urbana e a politica de rendas baixas e revitalizar as
cidades reconstruindo edificios habitacionais que se destinem a arrendamento nos regimes
de renda apoiada e condicionada, sem a pretensdo de construcdo de bairros sociais. O
programa apresenta-se como um desafio para as empresas de construcdo civil ja que,
atualmente, a reabilitacdo ajudara a relancar este setor, trazendo mais valias para a
economia e para 0 emprego. O programa permite ainda a construcdo de habitacdo para
renda apoiada, desde que venha a preencher o tecido urbano antigo e permite aos
municipios a criacdo de espacos publicos™*.

Os imperativos politicos, econdmicos e sociais dos nossos tempos apelam para o
desenvolvimento do arrendamento urbano e da reabilitacdo, sendo necessario atrair o

investimento na RU tendo em vista 0 mercado de arrendamento.

YDisponivel em: Portal da habitago
<http://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacao/reabilitarparaarrendarl.html>, consultado em 29-12-
2014.
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Capitulo V

5. Estudo de caso

Neste capitulo pretendemos analisar o contributo da Gaiurb, EM para a reabilitagdo
habitacional e para o arrendamento na cidade de Vila Nova de Gaia, no sentido de nos
elucidar sobre algumas questfes da RU como opgéo estratégica seguida por esta entidade.

De seguida, passaremos a descrever o estudo elaborado. Primeiramente faremos
uma abordagem a habitacdo e ao arrendamento na cidade de Vila Nova de Gaia no sentido
de verificar a viabilidade da reabilitacdo e, posteriormente, indicaremos de que modo se
processa a intervencdo da Gaiurb neste dominio.

Para 0 nosso estudo utilizamos um questionario com o objetivo de conhecermos o
contributo da Gaiurb no processo de reabilitacdo e do arrendamento. As questdes aplicadas

apresentam-se em anexo.

5.1 Descricéo da cidade de Vila Nova de Gaia

O centro histérico de Vila Nova de Gaia situa-se na margem esquerda do Rio
Douro. Esta localizado nas encostas voltadas a Norte, podendo ser dividido em trés
espacos distintos de acordo com as caracteristicas dos edificios: a parte antiga de Vila
Nova de Gaia, 0 conjunto urbano e o enclave de encosta onde se encontram inseridos 0s
armazeéns.

A parte antiga desta cidade est4 situada numa elevagdo de 78 metros acima do Rio
Douro. Nela podemos encontrar edificios de um ou dois pisos com fachadas simples, a
maior parte deles em estado de degradacéo, alguns arrendados e outros devolutos.

O conjunto urbano da cidade de Vila Nova de Gaia encontra-se ao longo da
marginal do Douro. Os edificios tém funcdo habitacional e comercial.

O centro histérico de Vila Nova de Gaia, apesar de nele terem sido efetuadas
muitas intervencdes, apresenta-nos um tecido histérico com sinais de degradacdo e
decadéncia, revelando auséncia de qualquer beneficiacdo. Cremos que esta realidade se

deva a variadas razbes de ordem global, mas também a motivos especificos como o
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congelamento de rendas e a suburbanizacio tardia. E bem visivel o aspeto de alguns
edificios quase em ruinas, em contraste com outros que ja mereceram alguma intervencéo,
sendo escassos 0s que se construiram de novo.

Este concelho é, de acordo com os Censos de 2011, o mais populoso da éarea
metropolitana do Porto. Segundo a mesma fonte, a populacéo residente ronda os 302 295
habitantes.

Podemos, de certa forma, constatar um certo despovoamento da zona histérica em
beneficio das zonas periféricas para onde se deslocou um elevado nimero populacional.
Todo este movimento originou problemas de carater socioeconémico, na parte historica,
uma vez que nesta zona permaneceu uma populacdo mais envelhecida e pessoas com
menos posses. Dai, alguns prédios comecaram a ficar devolutos, principalmente os andares
mais altos. Nesta area, a maioria dos edificios sdo antigos, encontram-se degradados’™ e

domina largamente o arrendamento**®

, existindo alojamentos vagos para arrendar. Assiste-
se a uma tendéncia de construcdo nova nas periferias da cidade.

Nas ultimas décadas tem havido a preocupacdo em se valorizar a parte mais antiga
da cidade procurando-se reabilitar os edificios degradados e criar mecanismos de mercado.
Esse cuidado advém da afluéncia dos turistas para visitar estes locais, 0 que tem originado
algumas intervencgdes sobre o espaco publico apoiadas por iniciativa do Estado. Contudo, é
necessario apostar na RU para atrair as pessoas que vivem na periferia para o centro da

cidade.

5.2 O contributo da Gaiurb para a reabilitacdo e o arrendamento™’

Inicialmente, a Gaiurb denominava-se de Gaiurb, EM, sendo constituida em 2002
por iniciativa da Camara Municipal de Vila Nova de Gaia. Os seus objetivos eram o
incremento do sistema de gestdo e planeamento territorial do Municipio e a promog¢édo do

enguadramento estético da paisagem urbana. Em 2011, na sequéncia de processo de fusao

15 0 grande Porto (onde esta inserida a cidade de Vila Nova de Gaia) lidera a lista de NUTS 111 com maior
numero de edificios muito degradados - Censos de 2011.

116 0 grande Porto aparece com 28% dos alojamentos arrendados e subarrendados no total de alojamentos
ocupados (consideramos esta informacédo pertinente porque Vila Nova de Gaia tambhém faz parte do Grande
Porto) - Censos de 2011.

17 Sequi de perto o site da Gaiurb disponivel em:< http://www.gaiurb.pt>, consultado em 02-01-2015.
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por incorporagdo, associaram-se a ela as seguintes entidades: "GaiaSocial - Entidade
Empresarial Municipal de Habitacdo, EEM" e "CidadeGaia, SRU - Sociedade de
Reabilitacdo Urbana, EEM", passando esta empresa a ser designada por "GAIURB-
Urbanismo e Habitacdo, EEM". Em 2013 foi realizada a escritura de alteracdo de contrato
de sociedade com a nova denominagéo social de GAIURB - Urbanismo e Habitagédo, EM.

A Gaiurb, é responsavel pelo Urbanismo, Habitacdo Social e Reabilitagdo Urbana
do Municipio de Vila Nova de Gaia

E a Gnica empresa plblica em Portugal com competéncias ao nivel do planeamento
e ordenamento do territério, da gestdo e da fiscalizacdo urbanisticas, da reabilitacdo e da
regeneracdo urbana, da habitacédo social e do ambiente e paisagem urbana, com resultados
muito positivos que demonstram a exceléncia dos servigos prestados.

Esta empresta esta aberta a comunidade de forma a evoluir de acordo com a
capacidade de correspondéncia as necessidades do mercado, quer se trate de clientes
particulares ou publicos. A Gaiurb dispde de um Departamento de Reabilitacdo Urbana
(DRU) que tem por objetivo intervir nas atividades de regeneracdo urbana. A sua estratégia
passa pela elaboracdo de estudos e projetos de reabilitacdo e requalificacdo urbana. Para
além disso, integra servi¢os que promovam o desenvolvimento local e 0 acompanhamento
de execucdo de trabalhos e de obras e elabora projetos de requalificacdo do espaco publico
e de regeneracdo do edificado com o sentido de fixar moradores e atrair novas populagdes
e investidores privados.

O municipio™® delimitou como ARU o Centro Histérico™®, de acordo com o
previsto no RJRU, sem prejuizo de outras areas que possam vir a ser implementadas.
Apresentou um documento estratégico que incentivava, através de beneficios fiscais
associados aos impostos municipais sobre o patriménio (IMI e IMT), os particulares*® a
reabilitacdo. A escolha desta &rea prende-se com o facto de ser muito extensa,
apresentando um elevado numero de habitacOes, de comércio e servicos. Os edificios
revelam um elevado estado de degradacdo, por falta de obras de conservacdo originada
pela insuficiéncia econdmica dos proprietarios. Os sinais de regenera¢do sdo ainda muito

escassos. Neste sentido, uma das apostas do municipio foi proceder a regeneracdo do seu

18 De acordo com o n.°1 do art.13.° do RJRU, "a delimitacio das areas de reabilitacio urbana é da
competéncia da assembleia municipal, sob proposta da cAmara municipal”.

19 Aprovado em reunido de Camara em 28 de agosto de 2013 e, posteriormente, na Assembleia Municipal.
120 Art.14.9, b) do RIRU.
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centro historico, no sentido de criar condi¢fes de habitabilidade e politicas de ordenamento
do espaco publico e promover a valoracdo do patrimonio histérico e cultural. Para garantir
as obras de requalificacdo o municipio recorre a financiamentos comunitarios (QREN).

Para além dos beneficios fiscais, os dados obtidos atraveés do questionario revelam
que ha outros incentivos que promovem o investimento privado na RU, tais como: a
"agilizagdo do procedimento administrativo em sede de licenciamento, prestagéo de apoio
técnico as operacfes urbanisticas, contato pessoal com a populagdo, agentes econdémicos
e sociais com vista a globalizar os intentos da sustentabilidade e coeséo social e recriar as
politicas e din@micas urbanas". Estas ac6es também se destinam a potenciar o mercado de
arrendamento.

Achamos pertinente conhecer o que a Gaiurb tem feito para incentivar o
investimento privado em projetos de RU. Foi-nos transmitido que, primeiramente, a
empresa promove "a requalificacdo do espaco publico (infraestruturas publicas,
estacionamento, mobilidade e transporte) e equipamentos coletivos de usos publico”,
dirigindo, de seguida, "a estratégia de reabilitacdo para uma emergente regeneracéo do
patriménio edificado privado destinado a habitacdo e preferentemente a arrendamento™.
Por ultimo, procede a criacdo de "politicas e dindmicas publicas que induzam atratividade
e qualifiqguem a oferta de mercado minimizando os encargos da procura".

No dominio da habitacdo social, a RU de Vila d Este é outro exemplo emblematico
com um impacto muito positivo no dominio da qualidade de vida das populagdes,
designadamente ao nivel da requalificacdo do edificado habitacional com recurso a
eficiéncia energética. A Gaiurb € responsavel pela gestdo e exploracdo do parque
habitacional municipal, desenvolvendo diversas atividades: gestdo e exploracdo do parque
habitacional social da Cémara Municipal; erradicacdo de barracas; reabilitacdo e
manutenc¢do do parque habitacional de Gaia; desenvolvimento de projetos de carater social
junto da populacdo residente, designadamente nas areas da saude, educacdo, emprego e
seguranca; dinamizacdo de projetos de vida; promogéo de atividades culturais, recreativas
e desportivas. No plano de acéo social, hd um especial destaque para 0 acompanhamento
permanente das familias realojadas no parque habitacional social através de uma equipa de
técnicos de apoio social com gabinetes instalados em todos os empreendimentos sociais. E

neste ambito que a Gaiurb também assume a gestdo do mercado de arrendamento.
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No que concerne as dindmicas existentes na Gaiurb para impulsionar a RU
esclareceu que foi criada a "““Loja da Reabilitagdo” que: presta atendimento personalizado
aos utentes, prestando assisténcia técnica em acGes simples de reabilitacdo; informa sobre
os beneficios fiscais e incentivos, promove exposicoes temdticas e realiza “workshops” e
conferéncias; recebe grupos académicos em visitas de estudo”.

Procurdmos saber, através da aplicacdo do questionério, qual o reflexo da alteracéo
legislativa em matéria de RU e foi-nos esclarecido que esta "promove a reducédo da
dispersdo da ocupagdo urbanistica no territério e a irracional expansdo das
infraestruturas que o servem; implica uma administragdo municipal com iniciativa
propria, promovendo e orientando o programa de agdo através da programacéao publica,
promocdo ou condicionamento das operacBes urbanisticas, solucBes de conjunto e
promocao de parcerias entre privados e destes com a administracéo na concretizacdo dos
planos sem depender da intervengdo motora da iniciativa privada”. A "reabilitacdo
conduz a uma tendéncia de consolidacéo e ocupacdo do edificado existente evitando 0s
desperdicios que a expansdo urbana, para além dos aglomerados, em regra gera:
territoriais (impedindo a ocupacdo de novos espacos); financeiros (promovendo a
racionalizacdo das infraestruturas e equipamentos existentes); ambientais e patrimoniais
(derivados da manutencdo e valorizacéo do patrimonio construido e do ambiente urbano)
e sociais (funcionando como veiculo de identificagdo e integracdo socio cultural e
promocao do bem estar das populacdes)”. Referiu que "o novo regime deixou de ser uma
valéncia com carater de excecdo, passando a integrar a gestdo urbanistica normal dos
municipios, ndo casuistica, programada e sem se submeter aos interesses temporais dos
privados”.

Relativamente as questdes colocadas sobre se as alteragbes ao NRAU e RIRU
incentivam o investimento na RU salientou que "a vocacgéo global da reabilitagdo urbana
ndo se fixa em aspetos da vertente imobiliaria ou patrimonial, dirigindo-se a uma
disciplina integrada, coordenada e dirigida das intervengdes, redinem-se condicOes de
confianga publica que promovem o investimento™ e também que "os interesses publicos e
privados fundem-se como uma nova politica de fuséo, privilegiando a promocdo da
conservacgao e valorizacédo integradas do patriménio cultural, do acesso a condi¢cfes de
habitacdo apropriada, da coesdo social e territorial e desenvolvimento sustentavel das

cidades por uma gestdo responsavel do ambiente".
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As politicas de habitacdo promovidas pelo Municipio de Gaia estdo ligadas as
politicas sociais com a inten¢do de promover a inclusdo social, dignidade habitacional e
qualidade de vida das familias. Com este propdsito, e em colaboracdo com a Gaiurb,
disponibiliza de habitacdo social distribuidas por varias freguesias indo de encontro ao
PER (Programa Especial de Realojamento).

Além da aposta na habitacdo social, o0 Municipio também desenvolve um programa
de incentivo ao mercado social de arrendamento, pioneiro no pais e seguido pelo Governo
a nivel nacional. Esse programa é denominado de "Programa Arco -iris - Novos
Horizontes para o Arrendamento”, desenvolvido pela Camara Municipal de Gaia em
parceria com a Gaiurb, EEM, a Caixa Geral de Depésitos e a Fundimo, com o objetivo de
reaproveitar prédios inacabados ou devolutos. Este projeto surgiu com a intencdo de
encontrar solugdes habitacionais para as familias que ndo tém rendimentos suficientes para
arrendar casa no mercado convencional nem para adquirir habitacdo propria ou que néo se
encontrem enquadradas nos casos em que tém direito a usufruir de habitagdo social. Com
este projeto, a Autarquia procura resolver as dificuldades de acesso a habitacdo das
familias, permitindo-lhes a oferta de imoveis com rendas abaixo das praticadas no mercado

“121- procura

normal, "precos 25% inferiores aos do mercado de habitagdo tradicional
rentabilizar o patriménio aproveitando o existente que os bancos adquiriram devido a
faléncias e procura promover a reabilitacdo urbana do parque habitacional, nomeadamente

dos imdveis degradados.

5.3 Analise do Estudo de Caso

Podemos constatar que a politica de habitacdo implementada pelo Municipio de
Vila Nova de Gaia, mais propriamente na area social, tem impulsionado a reabilitagdo com
a intencdo de conservar o parque habitacional e adequar o patrimonio existente de forma a
proporcionar a todos uma habita¢do condigna.

A reabilitacdo do centro historico "abracada” pela Gaiurb, tem tido um impacto

positivo tanto a nivel da reabilitacdo dos espagos publicos como também no incentivo aos

121pjisponivel em: <http://www.cm-
gaia.pt/portais/_cmg/Categoria.aspx?categoryOID=E781808080B588GC>, consultado em 04-01-2014.
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proprietarios a procurarem reabilitar 0os seus imoveis recorrendo aos incentivos e
beneficios fiscais disponiveis pelo Municipio.

Relativamente ao mercado de arrendamento, a Gaiurb assume a gestdo de todo o
patrimonio de habitacdo social existente no concelho e a nivel da assisténcia social.
Relativamente ao programa "Arco-iris - Novos Horizontes para o Arrendamento", este
projeto tem-se revelado interessante pois proporciona o acesso a habitagdo em condi¢des
vantajosas criando oportunidades para arrendar casas a um preco inferior aos praticados
pelo mercado de habitacao tradicional.

A reabilitacdo da cidade de Gaia tem sido considerada uma mais-valia aliada a
requalificacdo do espaco publico e a reabilitacdo do edificado, de forma a dar a cidade um
sentido de modernidade que possibilite o regresso de familias a sua origem, atraia novos
residentes e turistas.

O intuito da realizagdo do questionario serviu para confirmarmos a dindmica da
Gaiurb, no que respeita a RU e ao arrendamento, e percebermos de que forma consegue
responder aos problemas existentes no parque habitacional e nos espacos publicos.
Verificamos que a empresa tem procurado mecanismos gque tornem mais eficazes e mais
célere o investimento privado na RU. Para requalificar os espacos publicos tem investido
em varias infraestruturas, sem esquecer o patriménio que é uma identidade fundamental da
cidade.

A Gaiurb, através da "loja da reabilitacdo", mantém contactos e comunicacdes mais
préximas com o utente.

Concluimos que o trabalho desenvolvido por esta entidade vai no sentido de manter

e valorizar o patrimdnio construido evitando a expanséo urbana.
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Concluséao

A reabilitacdo urbana e o arrendamento sdo estratégias encontradas para revitalizar
0s centros urbanos das grandes cidades e para desenvolver o setor imobiliario. Estas
medidas visam a dinamizacdo do mercado de arrendamento, a reducdo do desemprego, do
endividamento das familias, o incentivo & mobilidade das pessoas, a requalificacdo e
revitalizacdo das cidades e o desenvolvimento de atividades socioecondmicas ligadas ao
setor da construcdo civil, setor este que se encontra deficitario devido a reducdo da procura
de novas construgdes. Em suma, a reabilitacdo urbana e a revitalizacdo do mercado de
arrendamento surgem como uma resposta a crise que atravessamos, provocada pela atual
conjuntura econémico-financeira, pois pretendem satisfazer as necessidades habitacionais
das pessoas e contribuir para o desenvolvimento das cidades.

Nas ultimas décadas, o congelamento das rendas levou a degradacdo e
desvalorizacdo dos imoveis nos centros urbanos, originando o seu abandono e o
crescimento das zonas periféricas onde abundam construc@es novas.

Atualmente, devido a crise econdmica, a tendéncia para a subida das taxas de juro e
as restricdes ao financiamento bancério, tem-se assistido a uma diminuicdo na procura de
habitacdo prdpria, emergindo a reabilitacdo urbana como base para a criacdo de uma nova
oferta de arrendamento nos centros das cidades.

As reformas politicas que levaram a sucessivas alteracdes legislativas,
nomeadamente, a reforma do arrendamento e da reabilitacdo urbana, pretendiam melhorar
e requalificar o parque habitacional, recuperar 0s centros urbanos e reativar a economia do
pais. De facto, a entrada em vigor do Decreto-lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, veio dar
outro enfoque & reabilitacdo urbana. Este novo regime juridico emerge da necessidade de
se encontrar solucdes que garantam e possibilitem a introducdo de novas politicas, de
forma a qualificar e modernizar os espacos, 0s equipamentos e as infraestruturas das areas
urbanas a reabilitar. Um dos grandes objetivos pretendidos pelo legislador é proceder ao
"enquadramento normativo da reabilitacdo urbana ao nivel programético, procedimental e
de execucdo"'#.

Estes regimes foram alvo de sucessivas alteracdes legislativas, inseridas no mesmo

pacote legislativo, com intencdo de dar resposta as medidas impostas no Memorando de

122 preambulo do Decreto-Lei n.2307/2009, de 23 de outubro.
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Entendimento celebrado entre o Estado Portugués, o Fundo Monetério Internacional, a
Comissdo Europeia e o Banco Central Europeu.

As alteracbes introduzidas pela Lei n.°32/2012, de 14 de agosto, tal como é
preconizado no seu art.°1.°, pretendem agilizar e dinamizar a reabilitacdo urbana,
nomeadamente "flexibilizando e simplificando os procedimentos de criacdo de &reas de
reabilitacdo urbana; criando um procedimento simplificado de controlo prévio de
operacdes urbanisticas; regulando a reabilitacdo urbana de edificios ou fracbes, ainda que
localizados fora de areas de reabilitacdo urbana, cuja construcdo tenha sido concluida ha
pelo menos 30 anos e em que se justifique uma intervengédo de reabilitacdo destinada a
conferir-lhes adequadas carateristicas de desempenho e de seguranca”. No que respeita ao
regime do arrendamento urbano, esta reforma surgiu no sentido de permitir uma
atualizacdo das rendas antigas (contratos celebrados antes de 1990) e criar mecanismos
mais eficazes para a cessagdo do contrato de arrendamento por via extrajudicial, tornando-
0 mais célere através da implementacdo de um Procedimento Especial de Despejo e da
criacdo do Balcdo Nacional de Arrendamento. Em relacdo a realizacdo de obras em prédios
arrendados, a alteracdo legislativa visa simplificar o procedimento para realizacdo de obras
de remodelacéo ou restauros profundos.

Como ja referimos, as causas do fendbmeno de degradacdo dos imdveis arrendados
deve-se, em grande parte, a falta de atualizacdo das rendas, aos baixos rendimentos dos
senhorios, que se abstinham de cumprir os deveres de conservacdo levando a situacdes de
abuso por parte dos inquilinos dos direitos contratuais, € a um estrangulamento do mercado
de arrendamento.

A legislacdo em vigor, referente a reabilitagdo urbana e ao arrendamento, procura
estimular novos processos de reabilitacdo urbana e dar resposta as dindmicas que surgem
nesta matéria.

A reabilitacdo urbana pretende ser uma prioridade nacional para combater
problemas sociais, culturais e econdmicos, servindo de alternativa a construgao nova.

No caso concreto da cidade de Vila Nova de Gaia, esta tem atravessado mudangas a
nivel da reabilitagdo dos espacos publicos bem como a reabilitagdo de edificios, uma vez
que estes se encontravam em estados elevados de degradacdo devido a mudanca das
populacbes para as periferias e ao congelamento das rendas. Assim, a Gaiurb tem-se

mostrado empenhada em revitalizar o centro da cidade de forma a atrair novas populagdes
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e criar condic¢Bes habitacionais para os residentes. Uma das apostas da Gaiurb ao nivel da
reabilitacdo incide sobre as habitaces sociais. Neste municipio, o arrendamento foca-se a
nivel das habitacGes sociais e ha promoc¢éo do mercado social de arrendamento que ira dar
resposta a familias afetadas pela atual crise econdmico-financeira.

No quadro de reabilitacdo do municipio de Vila Nova de Gaia, o centro histdrico é
uma das prioridades pois € visto como um bom dinamizador para a atividade econémica.
No entanto, tem sido anunciada a ativacdo de programas de reabilitacdo abrangendo todo o
concelho, criando-se incentivos fiscais. Todos estes desafios caminham no sentido de
requalificar a cidade.

A reabilitagdo urbana e o arrendamento s&o dois mercados que marcham lado a
lado. A reabilitacdo de imoveis para colocacdo no mercado do arrendamento € um
movimento em crescimento que s6 poderd ser alcancado através da reabilitacdo de

imoveis.
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Este questionério destina-se a fundamentar o estudo de caso da Dissertacdo de
Mestrado em Ciéncias Juridico-Forenses, com o titulo "A Reabilitagdo Urbana e o
Arrendamento”, a realizar na Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra. O seu
propdsito é verificar o contributo da Gaiurb na reabilitacdo urbana e no arrendamento na

cidade de Vila Nova de Gaia.

Obrigado pela colaboracéo.

Questionario

1. Qual o contributo da Gaiurb no @mbito da reabilitacdo urbana?

2. Qual o contributo da Gaiurb no mercado de arrendamento?

3. A Gaiurb atua em areas especificas ou em todo o concelho?

4. No seu entender, considera que a reabilitacdo urbana promove o mercado de

arrendamento? Porqué? Em caso afirmativo, de que forma?

5. O que considera necessario para incentivar o investimento privado em projetos de

reabilitacdo urbana?

6. Quais sdo, na sua opinido, os pontos fortes e pontos fracos do Novo Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana (aprovado pelo DL n.°307/2009, de 29 de outubro e alterado pela Lei
n.232/2012, de 14 de agosto)?

7. Na sua opinido, considera que as alteracbes ao Novo Regime do Arrendamento Urbano e
ao Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana incentivam o investimento na reabilitacdo

urbana?

8. Beneficiam de algum apoio por parte do Estado para intervir na reabilitacdo urbana?
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9. Para além dos beneficios fiscais, que outros incentivos considera fundamentais para

promover o investimento privado na reabilitacdo urbana?

10. Que programas existem na Gaiurb para a dinamizacéo da reabilitacdo urbana?
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