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"O estudo dos edificios antigos apresenta
um interesse crescente, dada a evidente
importancia que tem vindo a ser atribuida a
conservacdo do patriménio construido, entendido
de forma muito mais geral do que a simples visdo
conservacionista de monumentos e edificios
publicos de grande importancia.

Aceita-se hoje, cada vez com mais clareza,
que esse patrimonio engloba, de forma marcante,
ndo so os edificios monumentais - palécios, igrejas,
castelos, conventos -, mas também os edificios
habitacionais, industriais e comerciais que,
isoladamente ou, ainda mais em conjunto, ajudam
a entender e a representar as formas como ao longo
do tempo o homem se organizou, viveu e
trabalhou, talvez até de forma mais marcante do
que 0 que sucede com 0S monumentos
individualizados que, por vezes, ndo sdo mais do
que expressOes individuais de eventos singulares

na época."”

Jodo Augusto da Silva Appleton,
Reabilitacdo de Edificios Antigos — Patologias e

Tecnologias de Intervencao
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- Imposto Municipal sobre Iméveis
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Introducéo

Com a entrada de Portugal na moeda Unica, verificou-se por um lado uma
descida acentuada das taxas de juro para aquisicdo de habitagdo propria, e por outro,
uma maior estabilidade desses valores. A par disso, a forte liquidez dos bancos gerou
uma oferta de produtos financeiros que tornou mais vantajosa a aquisicao e construcao
de edificados novos, normalmente, fora dos perimetros urbanos, mostrando-se mais
desvantajosa a opcdo de arrendamento. Apesar da forte expansdo urbanistica, nos
ultimos 25 anos em Portugal, verificou-se que a oferta de habitagdes novas superou, em
larga escala, a procura por parte da populacdo. Muitas sédo as habitacdes desocupadas, 0
que significa que ha que deter a expansdo urbana através da diminui¢do da construcédo
nova e apostar na reutilizacdo e na reabilitacdo do edificado.

Com a recessdo internacional, consequentemente aumento de desemprego e
diminuicdo de salarios, as familias perderam poder de compra levando ao aumento da

procura para arrendamento urbano.

Neste contexto importa delimitar o objeto de estudo da presente dissertacdo, na
qual, num primeiro momento iremos contextualizar historicamente o surgimento da
reabilitacdo urbana um pouco por toda a Europa, comec¢ando na Revoluc¢édo Industrial do

século XVIII, passando pelas Guerras Mundiais até a sua histéria mais recente.

Incidiremos o estudo da reabilitacdo urbana em Portugal com maior foque nas
ultimas décadas, pois foi quando surgiram algumas consagracdes legais culminando
numa apreciacdo geral quanto a evolucdo do conceito da reabilitagdo urbana na

perspetiva de alguns autores.

Analisaremos a evolucdo legislativa da reabilitacdo urbana, impondo-se uma
analise critica a mesma, na medida em que se mostrar pertinente. Importa também
descortinar o Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana previsto no Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de Outubro, alterado pela Lei n® 32/2012, de 14 de Agosto.



Num segundo momento analisaremos questdes concretas e atuais,
nomeadamente, no caso de imdveis em mau estado de conservacdo dados de
arrendamento, tentar perceber quais as razfes que levam ao estado de decadéncia e
inviabilidade das condicdes de habitabilidade, quais as solucdes que o atual regime
oferece para combater esta tendéncia e se essas solugdes se mostram eficazes. Iremos
estudar alguns programas de financiamento existentes para recuperar habitacOes

arrendadas em situacéo de decadéncia.

Importa compreender até onde vai a responsabilidade dos senhorios em realizar
obras nos seus imdveis arrendados e quais as previsdes legais neste sentido.

N&o esquecendo de abordar as imposicGes da Troika no seu Memorando de
entendimento de 2011 bem como as atuais alteracdes que o pacote legislativo -
composto pelas Leis n.” 30/2012, 31/2012 e 32/2012, de 14 de Agosto - implicou no
Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana e também no Novo Regime de Arrendamento
Urbano.

Analisaremos, também, quais as consequéncias de incumprimento do dever de

reabilitar.

Ao longo da andlise das nossas questdes, e sempre que possivel, convocaremos
decisbes dos nossos tribunais de forma a garantir a utilidade pratica que se pretende com

a presente dissertacao.

Por fim, procederemos a uma reflexdo critica acerca de algumas questfes
suscitadas, tentando perceber quais as falhas do atual Regime de Arrendamento Urbano
enquadrado nas politicas de reabilitacdo urbana, quais as respostas que ficam por dar e,
eventualmente, daremos algumas sugestdes que melhor se adequem as lacunas

encontradas.



Capitulo |

1 Enquadramento histérico e conceito da Reabilitacdo Urbana

1.1  Origem histérica - o periodo da Revolucéo Industrial

Vaérios estudos sugerem que o Reino Unido foi pioneiro nas questbes de
reabilitacdo urbana dada a rdpida mudanca industrial e urbana a que se assistiu com a
Revolucdo Industrial nos seculos XVIII e XIX.

A par da Revolucdo Agricola, a Revolucdo Industrial, marcada pela inovagéo
tecnoldgica e econdémica veio proporcionar 0 aumento do crescimento econémico. Por
sua vez, prosperou na populacdo a vontade de melhorar as suas condi¢fes de vida,
potenciando, deste modo, o éxodo rural. E, a fuga das pessoas do campo para a cidade
potenciou, por outro lado, o crescimento urbano. Foi portanto uma época em que 0
acentuado crescimento demografico, a alteracdo das condi¢des de vida das populacdes e
0 consequente éxodo rural, bem como o grande desenvolvimento das zonas industrias,
estimulou o aumento exponencial da urbe. A construcdo desenfreada de edificios, a
data, era condicdo necessaria para corresponder as exigéncias que subsistiam. Assim,
drasticamente, o perimetro urbano aumentou, vendo nascer bairros de suburbio.

Tais fatos foram-se propagando um pouco por toda a Europa, a medida que 0s
diversos paises foram sentindo os tdo notaveis efeitos da Revolucdo Industrial, da
mudanca e do progresso.

Foi, definitivamente, uma época de grandes mutacdes, que definiu o rumo das
nossas histdrias. Efetivamente, por toda a Europa, o século XX foi um século de
grandes transformacGes urbanas, com o surgimento de notaveis aglomerados urbanos
que albergavam centenas, milhares, mesmo milhdes de pessoas. Foi um século marcado

pela massificacdo urbana.



1.2 A reabilitacdo urbana como consequéncia da devastadora destruicdo das

Guerras

A tendéncia de desenvolvimento e crescimento urbano foi contrariada com a
devastadora destruicio da Primeira Guerra Mundial®.

Nem todos os paises da, atual, Europa sofreram 0s mesmos danos e,
consequentemente, 0 mesmo grau de destrui¢do. Contudo, um pouco por toda a Europa,
mas com maior incidéncia nos paises como o Reino Unido, a Italia, a Alemanha e a
Rassia surgiu a necessidade de reabilitacdo. Num clima de p6s guerra a destruicao era
tal que, reabilitar, tdo s, ndo dava resposta ao que na época se impunha. Era, entdo,
necessario reconstruir. E foi esta necessidade de reconstrucdo que marcou, ou antes, que
deu inicio aquilo que hoje designamos por reabilitacdo urbana. Poder-se-a concluir que
a reconstrucdo foi a primeira manifestacdo, ou antes, o primeiro passo do que hoje
designamos reabilitacdo urbana.

Ora, seguido de um periodo de grande ascensdo e evolucdo, em que se verificou
um grande alargamento do perimetro urbano por toda a Europa, as duas grandes guerras
despoletaram uma necessidade intrinseca de reconstrucao.

O periodo que marcou 0 pds Segunda Guerra Mundial? - finais dos anos 60 e
inicio dos anos 70 - ficou marcado por uma politica urbana de reconstru¢do, com uma
forte imposicdo para ado¢do de medidas urgentes, seguido de uma fase de modernizacéao
das infraestruturas dos centros urbanos.

No entanto, nos anos 70, muitos paises experienciaram os efeitos da recessao, da
reestruturagdo econémica e as reacBes sociais, de tal forma que, rapidamente,
reconheceram a imperativa necessidade de dar resposta aos problemas urbanos,
nomeadamente as questdes de habitabilidade e exclusio social®.

Drasticamente, a cidade assumiu importancia que ndo tinha, provocando,

consequentemente, problemas que ndo existiam — pelo menos ndo tdo notaveis - de

1(1914-1918);

2 (1939-1945);

3 Thirty years of urban regeneration in Britain, Germany and France: The importance of context and path
dependency, 2011, p.2 em http://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0305900610000747
consultado em 02/06/2013;



http://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0305900610000747

ordem habitacional, social, infraestruturas, entre outros. Assim, dada, a necessidade de
dar resposta a todos os problemas inerentes a cidade (urbe), surgiu o urbanismo.

O Urbanismo é considerado como uma ciéncia que nasceu no final do século
XIX, para o estudo, a organizacdo e intervencdo no espaco urbano, como préatica das
transformacdes necessarias a realidade cadtica das condi¢6es de habitacdo e salubridade
em que viviam os habitantes de grandes cidades europeias, na época da revolucdo
industrial®.

De seguida, analisaremos o periodo de reconstrugdo ap6s a devastadora

destruicdo das guerras em trés paises — Alemanha, Franca e Reino Unido.

1.2.1 Alemanha

Ora, “em muitas cidades alemds os primeiros anos pods-guerra foram
caracterizados por enormes fluxos de refugiados, a destruicdo quase completa de plantas
industriais, de infraestruturas técnicas e as areas residenciais e interior das cidades.””®

A separagdo da Alemanha em dois estados distintos — do lado ocidental a
Republica Federal Alemd, do lado oriental a Republica Democratica Alema — originou a
evolucdo dos mecanismos de atuacdo no ambito da reconstrucao, igualmente, distinta.

A ‘"cidade segmentada e diversificada" tornou-se o principio dominante
orientador do planeamento urbano na década de 50°.

A Republica Federal Alema, apoiada pelo “Plano Marshall”, fortaleceu a sua
economia, potenciando medidas profundas de reconstrucdo. Por um lado, os edificios
degradados e velhos foram reconstruidos fidedignamente de acordo com os planos da
cidade, por outro, as zonas devastadas pela destruicdo, foram erguidas de raiz —

“making a new radical start””’.

“http://www.fag.edu.br/professores/cmsonda/2010.1/PUR%2011/TEXTOS/text0%201%20-
%20Reflex%E30%20por%20um%?20conceito%20cont%EAmporaneo%20de%20urbanismo.pdf,
consultado em 02/06/2013;
Shttp://www.eukn.org/Germany/de_en/Dossiers/Urban_Development_in_Germany/Reconstruction_%E?2
%80%93_Urban_Development_in_Germany_in_the 1950s, consultado em 02/06/2013,;

61dem:;

"Idem;


http://www.fag.edu.br/professores/cmsonda/2010.1/PUR%20II/TEXTOS/texto%201%20-%20Reflex%E3o%20por%20um%20conceito%20cont%EAmporaneo%20de%20urbanismo.pdf
http://www.fag.edu.br/professores/cmsonda/2010.1/PUR%20II/TEXTOS/texto%201%20-%20Reflex%E3o%20por%20um%20conceito%20cont%EAmporaneo%20de%20urbanismo.pdf
http://www.eukn.org/Germany/de_en/Dossiers/Urban_Development_in_Germany/Reconstruction_%E2%80%93_Urban_Development_in_Germany_in_the_1950s
http://www.eukn.org/Germany/de_en/Dossiers/Urban_Development_in_Germany/Reconstruction_%E2%80%93_Urban_Development_in_Germany_in_the_1950s

Do outro lado, a Republica Democratica Alema caracterizada por edificios
monumentais individuais e grandes pracgas centrais, viu, no final da década de 50 a
necessidade de adotar formas de construcdo industrializada padronizada,
nomeadamente, prédios.

A década de 60 ficou marcada pela era da expansao urbana. Um pouco por toda
a Alemanha, esta foi uma década marcada pela constru¢cdo de grandes perimetros
industriais e pela edificacdo vertical de habitacfes na periferia urbana.

Nos anos 70 surgiu a Renovacao Urbana e a Lei de Desenvolvimento da Cidade
que incrementou a politica de renovar. Assim, na Republica Federal da Alemanha, a
fase de renovacédo urbana foi caraterizada por uma reconstrucdo em grande escala, tanto
a nivel de preservacdo de edificios historicos - valorizando o patriménio cultural -,
guanto ao nivel da reabilitacdo de bairros antigos.

Ao passo que, na Republica Democratica Alema foi valorizada a construgdo
urbana na periferia das cidades. Desse modo, “resultou num aumento drastico da
densidade das zonas residenciais e uma reducdo das qualidades urbanas”®.

Na Alemanha, os anos 90 foram de grandes mudancgas. Em 09/11/1989, o muro
de Berlim — que separava a Alemanha Oriental da Ocidental — foi derrubado, pelo que, a
fronteira berlinense foi aberta. Em pouco menos de um ano, assistiu-se a reunificacdo da
Alemanha, que entrou em vigor a 3 de Outubro de 1990.

Ora, tais fatos culminaram numa profunda alteracéo a nivel politico, econémico
e social da Alemanha. Consequentemente, as prioridades de desenvolvimento urbano
também mudaram. A nivel urbano, a maior tarefa que a Alemanha enfrentara era a de
repor as desigualdades de habitacdo. Como supra se expds, se numas cidades a
prioridade era a construcdo de novos edificados negligenciando a reconstrucdo do ja
existente, noutras, a politica urbana era focada quase exclusivamente para a

reabilitagdo/reconstrucao do edificado.

8http://www.eukn.org/Germany/de_en/Dossiers/Urban_Development_in_Germany/Reconstruction_%E?2
%80%93_Urban_Development_in_Germany_in_the 1970s, consultado em 02/06/2013;


http://www.eukn.org/Germany/de_en/Dossiers/Urban_Development_in_Germany/Reconstruction_%E2%80%93_Urban_Development_in_Germany_in_the_1970s
http://www.eukn.org/Germany/de_en/Dossiers/Urban_Development_in_Germany/Reconstruction_%E2%80%93_Urban_Development_in_Germany_in_the_1970s

1.2.2 Franca

Apos a Il Guerra Mundial, verificou-se em Franca uma forte migracéo — entre 0s
anos 50 e 70 -, que se traduziu num acentuado aumento populacional da urbe, em
pretericdo do campo. Tal fato suscitou uma rapida urbanizagdo acrescida da necessidade
de criar nos espacgos habitacionais. O que ocorreu, com a constru¢do de “grandes
edificios em periferias sociais habitacionais nos arredores de Paris e de outras grandes
cidades™”.

Os anos seguidos do fim da Grande Guerra foram de prosperidade econémica e
desenvolvimento. Sucede que, apds uma crise generalizada um pouco por toda a
Europa, a Franca, nos meados dos anos 70, foi um dos paises onde se verificou um
maior indice de imigrantes a procura de um melhor nivel de vida o que fomentou um
forte crescimento de &reas de habitacdo social nas zonas periféricas das grandes cidades.

Dai que, com o passar dos anos, os maiores desafios que se colocaram no ambito
da reabilitacdo urbana foram nessas zonas periféricas das areas urbanas, in casu, as
zonas habitacionais®®.

Para fazer face as areas urbanas desfavorecidas ou “sensiveis”, foi criada em
Franca, a «Politique de la ville», que aborda as questfes de ordem econdmica e social
dessas areas, bem como o seu desenvolvimento e regeneragdo’!.

Como primeira apari¢cdo no ambito de intervencdo em areas urbanas a Politica da
Cidade cedo mostrou algumas limitacdes. Pelo que, as desigualdades sociais cada vez
mais acentuadas despoletaram a criagdo, em 1981, de uma “Comission Nacionale pour
le developpement social dés quartiers (Comissdo Nacional para desenvolvimento social
em areas urbanas). E, de 1982 até 1988 entrou em vigor um programa chamado
Developpement social dés quartiers (Desenvolvimento Social de Bairros)”*?,

Nos anos sucessivos foram sendo criados institutos, leis e outras politicas, como

e 1Y

por exemplo o “Ministério dos Assuntos urbanos”, a “lei-quadro para as cidades”, “os

® Thirty years of urban regeneration in Britain, Germany and France: The importance of context and path
dependency, p.18, em http://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0305900610000747 consultado
em 02/06/2013;

1dem;

11 Thirty years of urban regeneration in Britain, Germany and France: The importance of context and path
dependency, p.23, em http://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0305900610000747 consultado
em 02/06/2013;

2|dem;


http://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0305900610000747%20consultado
http://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0305900610000747

grandes projetos urbanos”, tudo com vista a “garantir uma maior mistura social, gerir a
habitacdo entre 0s municipios em &reas urbanas, obrigando aglomerados com mais de
200 mil habitantes para fornecer pelo menos 20% de habitacao social”*®.

Neste enlace, facilmente se extrai a conclusdo de que em Franca, a vertente
social do urbanismo — como instrumento de integracdo socio-cultural —, foi a que mais

preocupou no &mbito da intervencao da urbe.

1.2.3 Reino Unido

Sendo o Reino Unido pioneiro no desenvolvimento industrial, econémico,
habitacional, e também um dos mais atingidos com as Grandes Guerras foi também o
primeiro, relativamente a outros paises europeus, a enfrentar o declinio urbano e,
consequentemente, a sentir necessidade de reabilitar.

No sentido de reestruturar as areas urbanas o Reino Unido foi palco da
montagem de um amplo e poderoso sistema de planeamento urbano e regional.

Ora, com a subida do Partido Trabalhista ao poder - entre 1945 e 1951 - o
Governo da altura estabeleceu uma nova agenda politica, baseada na expansdo e
promogcéo do desenvolvimento do pais, através da construgdo de novas cidades** com o
objetivo de formar a regido metropolitana de Londres. Até aos anos 70, o Reino Unido
experienciou varias formas de planeamento e morfologia urbana, nomeadamente através
da regeneracdo urbana que se veio a enraizar na politica publica urbana britdnica em
grande escala — tanto local como nacional -, despoletando a disseminacdo do conceito
pelo resto da Europal®.

Conforme ja exposto, e numa conjuntura de reconstrucdo europeia, surgiu a
necessidade de focar os olhares para o centro da cidade no sentido de ultrapassar a
degradacdo em que se encontrava devido aos efeitos massivos da Il Guerra Mundial.

Desta feita, 0 interesse pelo centro da cidade traduziu-se na sua renovacao através da

13 Thirty years of urban regeneration in Britain, Germany and France: The importance of context and path
dependency, p. 24, em http://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0305900610000747 consultado
em 02/06/2013;

14 Conhecidas como “New Towns”;

15 Thilo Lang 2005, Insights in the British debate about urban decline and urban regeneration, Institute for
Urban Development and Structural Planning, Leibniz;


http://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0305900610000747

demolicdo do edificado, marginalizando o cariz histérico do mesmo, sobrando apenas
aqueles edificios artisticos construidos antes da Revolucdo Industrial pois s6 esses eram
considerados monumentos histéricos com valor e a conservar. Alids, a maior parte do
edificado era aluido pois “tal destruigdo realizava-se mesmo com o propdésito de
valorizar o patrimonio, arrasavam-se os edificios que rodeavam 0s monumentos com a
intencdo de estes ganharem maior destaque, proporcionando-lhes as melhores
perspetivas, sempre com o pretexto de contribuir para combater a insalubridade dos
bairros antigos”'®. Nesta época, a organizagdo do territorio era feita mediante a divisdo
rigida das &reas com funcgdes especificas como a habitacional, a laboral, implicando o
afastamento entre as zonas residenciais e os centros da cidade.

A partir dos anos 60 “come¢a a considerar-se que 0 centro da cidade se
caracteriza pela sua cultura, ética, valores e instituicdes, vividos no quotidiano e nédo
apenas pelos aspetos econdémicos e sociais”!’. Comeca entdo a surgir a valorizagdo do

tecido urbano no seu conjunto e ndo apenas 0s monumentos com cariz histérico.

1.3  Aemergéncia da Reabilitacdo Urbana em Portugal

A reabilitacdo urbana ndo é um ato pratico e imediato que, de repente e por
conveniéncia, dele se comecgou a fazer uso. Pelo contrario, a reabilitacdo urbana é um
conjunto de atos, fruto de uma vasta e demorada construcdo que atravessou um caminho
sinuoso, cujas politicas foram nascendo e moldando-se consoante as necessidades que
cada época ia exigindo.

N&o € de dificil percecdo o fato de que a necessidade de regular a ocupagéo do
territério e delimitar estratégias, decorre dum periodo de larga expansdo da urbe, em
gue se assiste a uma construcao desenfreada.

Como tal, ndo é possivel afirmar com exatiddo quando foi que surgiu a
reabilitagdo urbana, mas antes, tracar o percurso decorrido até que hoje se possa falar

em reabilitacdo urbana.

16 Revista da Faculdade de Letras — Geografia | série, vol. XV/XVI, Porto, 1999-2000, p. 117;
17 Revista da Faculdade de Letras — Geografia | série, vol. XV/XVI, Porto, 1999-2000, p. 118;



Tal como nos restantes paises da Europa atras analisados, foi também no pos Il
Guerra Mundial que emergiu a necessidade de intervencdo no territorio, nomeadamente
através de intervencdes de requalificacdo do tecido urbano.

Na era do Estado Novo®®, emergiram os primeiros sinais concretos e palpaveis
na area do urbanismo, nomeadamente com a homologacdo, pelo Conselho Superior de
Obras Publicas, de planos de urbanizagdo®®.

Neste periodo - primeira metade do século XX -, os olhares estavam voltados
para os centros histéricos, bem como para as areas urbanas mais antigas, nomeadamente
o0 patriménio de valor histérico, com necessidade de intervencdo. Ora, a conservagéo e
preservacdo daquelas areas eram fundamentais no sentido de preservar o que se dira
«estilo portugués».

A data, a recuperacdo de monumentos nacionais e edificios de grande valor
historico e a conservagdo dos centros histdricos significava o enaltecer do valor
nacional?.

Ao longo dos anos foram, efetivamente, realizadas operacGes urbanisticas no
sentido de restaurar monumentos de cariz tipicamente portugués pela sua forte
componente historica. Refiro-me, exemplificadamente, ao restauro do Castelo de S.
Jorge em Lisboa, igualmente no Paco dos Duques de Braganga em Guimardes, bem
como a intervencao no centro histérico de Coimbra.

A partir dos anos 50, a questdo do patriménio e do edificado assume cada vez
maior relevancia, surgindo a classificacdo dos imdveis, a imposicao de elaborar planos
de urbanizacdo, suscitando mais e mais ndo s6 o gosto pelo embelezamento da urbe,
mas também uma obrigacdo de preservacdo do edificado?.

Num breve e resumido apontamento historico, ndo deixarei de realcar aquelas

que foram as primeiras aparicdes da protecdo paisagistica, incluindo ndo sé os

18(1933-1974), com chefia de Anténio de Oliveira Salazar;

19 A politica de Salazar preconizava o valor histérico dos edificios e dos monumentos que
transparecessem a alma de Portugal seguindo as suas caracteristicas originais;

20 Veja-se, a titulo de exemplo a Portaria de 29/08/1938 em Diario do Governo n.°203-11 Série de
1/9/1938 “O Castelo de S. Jorge, o mais antigo Monumento de Lisboa, verdadeiramente acropole da
Nacdo, talvez a peca de maior e melhor nobreza do nosso Patriménio de gléria, merece
incontestavelmente que se dignifique, desafrontando-o de maleficios construtivos, isolando-a na sua
solene beleza evocadora, reintegrando-o enfim, quanto possivel, na sua rude e expressiva estrutura de
fortaleza de outros tempos.”;

21 V.g. Lei n.° 2 030, de 22/06/1948 na qual se previa a possibilidade de expropriacdo por utilidade das
«casas que reconhecidamente devam ser reconstruidas ou remodeladas em razdo das suas pequenas
dimensoes, posicéo fora do alinhamento ou més condicdes de higiene e estética»;
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monumentos, mas também edificios habitacionais salvaguardando os respetivos
Impactos sociais. Entre outras, destaca-se, o estudo de Renovagdo Urbana do Barredo
em 1969%% a criacio do servico da Direcio Geral dos Servigos Urbanizacdo®, a
reformulacio da Lei dos Solos?* que criou a figura de «Area Critica de Recuperagéo e
Reconstrugdo Urbanistica»?®, a elaboracdo do Despacho n.° 4/SEHU/85, de
04/02/1985%.

A0S poucos, a questdo das intervencdes de requalificacdo da cidade, deixaram de
ter como foco principal os monumentos historicos e toda a carga nacionalista inerente.

Por outro lado, com a entrada de Portugal na Unido Europeia em 1986, foram
impostas a Portugal algumas diretivas que mudaram de ordenamento do territério — que
veremos mais adiante -, que despoletaram mudanca de consciéncia e forma de atuar.
Assim, o zelo pela cidade assumiu, ao longo dos anos, uma preocupacao social, politica
e também ambiental. Cada vez mais foram surgindo associa¢des, programas, incentivos,
entre outros, em prol de uma planificagdo urbanistica organizada e qualificada.

Refira-se, nomeadamente, a criacdo em 1988 de uma associacdo sem fins
lucrativos denominada «URBE» com 0 escopo de integrar na agenda politica de entdo,
questdes relacionadas com a reabilitacdo urbana. Atente-se ao facto de que as operacoes
a nivel do tecido urbano, designadamente em Evora, Porto, Lisboa, eram realizadas,
diria antes orientadas, segundo o principio da intervencao publica?’.

No fundo, todos os programas criados revelam a preocupacdo existente, na
época, em qualificar o espaco urbano, mas contudo, sempre com foco principal a
qualificacdo de centros historicos e monumentos de cariz, igualmente, histérico.

Apesar dos inimeros programas criados ao longo dos anos, a reabilitacdo urbana

teve sempre um peso maior no que toca a projetos de recuperacéo, diria, da “historia”?.

22 Coordenado pelo Arquiteto Fernando Tavora, atuando nas areas degradadas do Porto com vista a
melhoria das condicOes de vida da populagéo;

ZAtual Direcdo Geral do Ordenamento do Territério (DL n.°59/87, de 09/11)

24 DL n.° 794/76, de 05/11;

25 Possibilitando a expropriacdo e a posse administrativa de iméveis nas situagdes mais degradadas;

2 Diploma criado no sentido de promover PRU, abrangendo outros focos de atuagdo, retirando primazia
aos centros historicos. Nao obstante, visava apoiar financeiramente as autarquias locais. Originou a
criacdo dos Gabinetes Técnicos Locais. Veio mais tarde a dar lugar ao PRAUD;

27 Cfr. Rogério Gomes, Reabilitagdo Urbana, uma introducdo, Edi¢do Urbe, 2008, Lishoa, p.13;

28 Refiro-me aos monumentos historicos, espacos de cidades com forte importancia histdrica nacional,
centros urbanos muito antigos e de igual importancia nacional;
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Sucede que, comegou a viver-se num periodo de ascensdo e prosperidade
econdmica, proporcionando & populagdo oportunidades de emprego fora das suas
cidades. Consequentemente, o éxodo rural®® fez com que se verificasse uma acentuada
expansdo da urbe. Ora, as pessoas ja ndo querem viver nos tradicionais centros
historicos, muitas vezes de dificil acesso e outras vezes afastados das grandes
superficies comercias, industriais dificultando uma vida mais pratica. Ademais, com a
melhoria das condicdes de vida através de empregos assalariados proporcionando o
aumento de poder econdmico das familias, com o facilitismo de crédito a habitacdo
gerou-se uma onda de construcdo desenfreada de habitacdo propria na periferia das
cidades, aumentando-se, em grande escala, o perimetro das mesmas®.

Surgiu, entdo, a necessidade de encarar a reabilitacdo urbana como um
“bloqueador” da expansdo da urbe, nomeadamente, através da reabilitacdo de edificios
em condigBes que necessitem dessa intervencdo®?, no sentido de atrair as pessoas para o

ja edificado, nomeadamente, através do arrendamento urbano®2.

1.3.1 Reabilitacdo urbana dos dias de hoje (em Portugal)

Na década de 80 assistiu-se a uma acentuada melhoria das condicdes de vida das
pessoas, incutindo-lhes o desejo de abandonar o campo com o objetivo de conquistar a
cidade, verificando-se consequentemente, uma acentuada expans3o urbanistica:,

Optar pela nova construcdo era, naquela época a via mais atrativa quer por
razBes de conforto, modernidade, quer mesmo por razfes econémicas, uma vez que as
prestacOes de crédito bancario — para construcdo de habitacdo — eram consideravelmente

mais baixas do que as rendas habitacionais.

29 A fuga das pessoas do campo para as cidades em busca de emprego e melhores condigdes de vida;

%0 No mesmo sentido, Dulce Lopes, A Reabilitagdo Urbana em Portugal: evolugdo e caracterizagdo, O
Novo Regime da Reabilitacdo Urbana, Almedina/CEDOUA, 2010, p. 20;

31 «Os proprietarios de edificios ou fraccdes tém o dever de assegurar a sua reabilitacdo, nomeadamente
realizando todas as obras necessarias @ manutencdo ou reposicdo da sua seguranga, salubridade e
arranjo estético, nos termos previstos no presente decreto-lei”.Cfr. n.°1 do artigo 6° do RJRU;

32 Tema melhor desenvolvido no capitulo 111 da presente dissertacéo;

33 «“Com alargamento exponencial de perimetros urbanos e a consequente expansao irracional das infra-
estruturas do territério” Cfr. Fernanda Paula Oliveira, Novas Tendéncias do Direito do Urbanismo,
Almedina, 2011, cit. p. 71;

12



Nas palavras de Dulce Lopes, a data vivia-se a ‘“crenga numa inesgotavel
capacidade de expansdo urbana das cidades™®*. Razdo pela qual, a reabilitagdo urbana
ndo era vista como algo necessario naquela época e, por outro lado, ndo tinha interesse
para 0s proprietarios, muito menos para os investidores.

Sucede porém, o aumento desenfreado do perimetro urbano trouxe a inevitavel
conclusdo de que a cidade ndo é infinita, pelo que se esgota em si mesma. Assim,
tomou-se consciéncia de que é imperativo conter, e ndo expandir, a urbe. Razdo pela
qual, a reabilitacdo urbana, nas Gltimas décadas, ganhou especial relevancia no ambito
da ocupacdo do territorio.

Até ha pouco tempo, a reabilitacdo urbana ndo tinha énfase no seio das demais
tendéncias de ocupagdo do territorio, sendo vista como “um parente pobre das demais
politicas”®, devido as razdes supra referenciadas.

Comecou, alias, a assumir uma importante relevancia devido a influéncia
europeia relativamente a imposicdo das medidas com o Livro Verde sobre o ambiente
urbano®®.

A reabilitacdo urbana tem vindo a ocupar, nos dias de hoje, uma importancia
significativa no dmbito das politicas urbanisticas de contencdo da urbe, através da
requalificacdo e conservacdo do edificado ja existente proporcionando um
funcionamento sustentavel das cidades®’.

Dado o exagerado alargamento do perimetro urbano, pretende-se com o
urbanismo de contencdo, em grosso modo, um novo modelo de gestdo e ocupacdo
territorial que permita retrair a expansao urbana, preencher 0s seus espagos vazios e
consequentemente, reabilitar os centros da cidade®®

Atualmente, a reabilitacio urbana é vista como a mais vantajosa®® politica

publica no ambito da ocupacdo do territorio, contrariando a politica de expanséo urbana

3 Dulce Lopes, Reabilitagdo Urbana em Portugal: evolucdo e caracterizagdo, O Novo Regime da
reabilitacdo Urbana, Almedina/CEDOUA, 2010, cit. p. 21;

3 |dem, Cit. p.21;

% Em http://ec.europa.eu/green-papers/pdf/urban_environment_green_paper_com_90_218final_en.pdf,
consultado em 02/06/2013; Note-se que, com a emissdo deste livro, a reabilitacdo urbana em Portugal
ganhou maior énfase, suscitando interesse publico na recuperacdo do edificado;

37 Cfr. Fernanda Paula Oliveira, Novas Tendéncias do Direito do Urbanismo, Almedina, 2011, p. 71;

38 Cfr. Fernanda Paula Oliveira, Novas Tendéncias do Direito do Urbanismo, Almedina, 2011, p. 45-46;
39 “em termos territoriais (impedindo a consumpgdo de novos espagos), financeiros (promovendo a
racionalizacdo das infra-estruturas e equipamentos existentes), ambientes (provendo a valorizacdo do
patrimdnio construido e do ambiente urbano das cidades) e sociais (funcionando como mecanismo de
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e as suas demais implicagBes®. Pois, devido ao excesso de construgdo no setor
imobiliério e reducdo da sua procura, a reabilitacdo urbana torna-se a mais vantajosa
politica.

Surgiu, entdo, a necessidade de dar ao direito do urbanismo uma nova dimenséo,
torna-lo mais amplo e suscetivel de dar resposta aos problemas atuais, levando a um
urbanismo de contencéo, de coeséo social e de reabilitagéo.

E, quanto aos problemas sociais, referimo-nos em certa medida a questdo do
elevado numero de imoveis devolutos, aos imoveis dados de arrendamento sem
condicGes de habitabilidade devido a escassez de capital dos seus proprietarios que lhes
permita realizar obras de conservacdo. Questdes que, mediante obras de reabilitagéo,
seriam atenuadas proporcionando melhores condi¢bes de habitabilidade aos seus

cidadaos.

1.4 A Reabilitacdo Urbana no contexto de uma Europa contemporanea

Pressupde-se, a partida, que se entende como contemporanea, a baliza temporal
entre os finais do século XX e inicio do século XXI.

Até aqui, a seu tempo, cada pais da Europa foi sentindo necessidade
implementar medidas de reabilitacdo urbana, por uns ou por outros motivos, cada um
foi criando os seus proprios mecanismos de planeamento urbano, bem como definindo
as respetivas areas de intervencdo, criando organismos de controlo dessa atuacdo, cada
pais criou, no entanto, consoante as suas necessidades e objetivos, o seu préprio regime
de reabilitacdo urbana.

Todavia, nos Ultimos 20 anos verificou-se um consenso quanto as politicas de
reabilitacdo urbana pois, a Unido Europeia veio trazer aos Estados Membros que a
integram, uma politica comum a todos, impondo diretivas e regras, 0s quais tém que

adotar.

identificacdo e integracdo sdcio-cultural, bem como de desenvolvimento ou revitalizagdo do tecido
econdmico da urbe)”’em Dulce Lopes, Reabilitagdo Urbana em Portugal: evolucdo e caracterizacdo, O
Novo Regime da reabilitacdo Urbana, Almedina/CEDOUA, 2010, cit. p. 21;

40Vide, Dulce Lopes, Reabilitagdo Urbana em Portugal: evolucdo e caracterizagdo, O Novo Regime da
reabilitacdo Urbana, Almedina/ CEDOUA, 2010, p. 21;
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A titulo de exemplo desta imperatividade, urge falar acerca do Livro Verde
sobre 0o Ambiente Urbano*!, o qual veio, em Junho 1990, trazer uma significativa
mudanga no pensamento comunitario no que toca a questdes relacionadas com o tema
urbano®, incluindo questdes de planeamento urbano, apoio financeiro para a
reabilitacdo urbana, salubridade e preservacédo de edificios.

Em 1990, a Comissdo das Comunidades Europeias emitiu o Livro Verde sobre 0
Ambiente Urbano, no qual se impunha como principais objetivos, a intervencdo nas
cidades para que, desse modo, se tornassem mais atrativas para os seus habitantes, bem
como, por outro lado, as cidades darem o seu contributo na reducdo da poluigéo global,
promovendo um ambiente urbano saudavel.

Conforme supra demonstrado no capitulo 1.2., apos a devastadora destruicdo da
Guerra, tornou-se evidente a necessidade de planificar devidamente as cidades. As
cidades s&o o principal sustentaculo do desenvolvimento social, cultural e econémico da
Europa.

Segundo aquele documento — Livro Verde sobre o Ambiente Urbano — um
grande numero de cidades viu o declinio dos seus centros de habitacdo e, uma vez que
no século XXI as cidades da Europa continuardo a ser os principais centros da atividade
econdmica, da inovacdo e da cultura, é importante que se faca uma boa gestdo da
qualidade de vida e do ambiente urbano.

No mesmo documento se reconhece que a expansdo das areas urbanas tornou,
inevitavelmente, o conceito de cidade irrelevante. A cidade é nada mais o que uma area
urbana, ou antes, um aglomerado urbano. Sendo que, a propagacdo da urbe pode ser
entendida como um padrdo de comportamento individual e social, fruto da combinagéo
da dinamica econdmica, social, cultural e politica. Acresce que, com 0 passar das
décadas redescobriu-se o valor da vida urbana e a qualidade de vida das cidades da
Europa. A qualidade da vida urbana melhorou consideravelmente no dltimo século.
Estas melhorias refletiram-se na expectativa de um aumento de melhoria de vida.

Neste documento verde a Comissdo da Comunidade Europeia identificou os

principais problemas das areas urbanas, bem como as suas causas, apresentou

41 Comunicagédo da Comissdo das Comunidades Europeias, 27 de Junho de 1990;
42 No mesmo sentido, Rogério Gomes, Reabilitacdo Urbana — uma introducdo, Edicdo Urbe, 2008, p. 13;
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sugestdes/linhas de acdo para o futuro, apresentou potenciais solucbes para 0s
problemas a pér em prética pela populagéo.

Um dos objetivos de atuacdo do Livro Verde sobre o Ambiente Urbano recaia na
atuacdo prioritaria da estrutura fisica da cidade atendendo ao seu planeamento urbano.
Quanto a esta questdo foram propostas varias medidas, entre as quais, evitar a expansdo
urbana*?, fomentar o desenvolvimento de areas urbanas estéreis**, bem como revitalizar
areas habitacionais existentes na cidade®.

Se por um lado se verificarem resultados praticos resultantes das melhorias
previstas, por outro, poder-se-& fomentar o impulso de investimento privado na
melhoria do parque habitacional, deixando de ser exclusivamente tarefa publica, a de
zelar pelo bom funcionamento da urbe.

N&o obstante, também as areas periféricas da cidade, principalmente as areas
habitacionais, ndo foram descuradas da alcada do Livro Verde sobre o Ambiente
Urbano. De acordo com este documento, as areas periféricas de habitacdo social estdo a
mostrar sintomas de declinio urbano, tradicionalmente associados a degradacdo
interna®®. Por esse fato, a melhoria do ambiente e da qualidade de vida dos seus
habitantes passa por colocar a sua disposi¢do meios que possibilitem a integracdo desses
conjuntos habitacionais.

Contudo, a reorganizacdo espacial das cidades poderd acarretar implicacoes
ambientais, por um lado, congestionamento em determinadas areas dos centros urbanos,

as periferias tornadas em lixeiras ou usadas para fins considerados indesejados para a

43 Através do encorajamento para proporcionar uma maior diversidade na cidade para que as pessoas
tenham ao seu alcance os servigos e bens de que necessitam evitando a sua deslocacdo. Tal estratégia ja
foi adotada na Holanda cujos resultados merecem consideragdo e servem a titulo de exemplo para outros
paises;

4 Entende-se por areas urbanas estéreis aquelas que se encontram abandonadas, que ndo tém
produtividade, tais como parques industriais improdutivos, linhas ferroviarias sem qualquer circulacao,
portos, sobretudo instalacdes em &reas urbanas que oferecem condic¢des de reabilitagdo. Assim, poder-se-a
economizar o espaco existente e desenvolvé-lo de forma mais vantajosa e de acordo com as necessidades
de cada cidade;

4 Esta é das melhores, se ndo a melhor intervencdo a ser realizada, uma vez que, a revitalizacdo de areas
habitacionais ja existentes, proporcionard a populagdo uma melhoria drastica das condi¢bes de vida.
Nomeadamente, através de melhorias a nivel ambiental — diminuicdo do ruido e poluicéo resultante do
trafego. Esta medida implica ceder prioridade as necessidades dos pedestres e dos habitantes em
detrimento do conforto dos motoristas circularem por toda a zona habitacional;

46 Muitas vezes, os problemas vividos pelos seus habitantes estdo associados ao isolamento fisico da vida
social, econdmica e cultural da cidade;

16



cidade como lixo, industria, por outro, grande nivel de poluicdo sonora causada pela
mobilidade imposta.

O documento supra referido, denota uma preocupacdo a nivel europeu das
questdes urbanas e do respetivo impacto ambiental que 0 mau uso do planeamento
urbano podera originar.

Contudo, em 1994 a Comissédo Europeia reconheceu que o ordenamento do
territorio sofreu alteracdes significativas deixando um planeamento puramente fisico
relacionado com questdes do uso do solo, para relevar questdes econdémicas, sociais,
ambientais e politicas. Isto porque, a maioria dos paises da Unido Europeia reviu as suas
politicas de desenvolvimento, fez alteracdes no quadro legislativo e criou planos de
reabilitacdo das cidades, e consequentemente verificou-se melhoria das condicdes de
vida dos seus habitantes.

Além do Livro Verde sobre o Ambiente Urbano, foram criados varios programas
a nivel europeu com o objetivo de criar uma politica comum a todos os paises de
reabilitacdo urbana®’.

Sem negligenciar, importa referir ainda que as questdes urbanas adquiriram
significado a nivel internacional uma vez que aquelas ndo eram de responsabilidade
exclusivamente nacional pois, ndo sO as autarquias e/ou municipios tinham a
incumbéncia de zelar pelas questbes urbanas. Ora, com a era da globalizacao,
impunham-se objetivos a nivel mundial. Pelo que, as politicas do espaco e planeamento
urbano ndo tinham relevancia s6 a nivel nacional ou Europeu mas antes, a nivel
mundial. Esta tendéncia tornou-se evidente ap0s a aprovagdo da Agenda 21 na qual se

definiram estratégias e objetivos no que toca a um desenvolvimento sustentavel.

47 A titulo de exemplo: URBACT. Consiste num programa de intercAmbio europeu de aprendizagem.
Fomenta o trabalho conjunto entres as cidades com o objetivo de desenvolver solugdes para os principais
desafios urbanos, integrando sempre as dimensdes econémica, social e ambiental;

4 Documento que resultou da Conferéncia Rio-92 ocorrida no Rio de Janeiro em 1992. Segundo este
documento, os paises comprometeram-se a adotar politicas de desenvolvimento sustentavel, que
promoviam a qualidade do crescimento urbanistico. Pensar globalmente mas agir localmente, trave
mestra desta Conferéncia, traduzia-se na harmonia entre a estrutura econdémica, social e ecoldgica, para
que, dessa forma o crescimento fosse sustentavel. Alguns dos objetivos desta Conferéncia, e aqueles que
aqui importam relevar, traduziram-se nas estratégias econémicas sustentaveis para as cidades englobando
a integracdo social, maior desenvolvimento e protecdo de areas abertas, reforcar os centros das cidades,
protecdo do patrimoénio urbano, infraestruturas sustentaveis;
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2 Evolucéo do conceito

Reabilitacdo Urbana tem hoje a sua definicdo plasmada na alinea j) do artigo 2°
do RJRU, de 23/10 de 2009, no qual “a forma de intervencdo integrada sobre o tecido
urbano existente, em que o patriménio urbanistico e imobiliario é mantido, no todo em
parte substancial, e modernizado através da realizacdo de obras de remodelagcdo ou
beneficiacdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos
urbanos ou verdes de utilizacdo coletiva e de obras de construcdo, reconstrucao,
ampliacdo, alteracdo, conservacao ou demoligcdo dos edificios”.

O conceito de reabilitacdo urbana nem sempre foi 0 mesmo, nem téo pouco a sua
expressa consagracao legal, que nem sempre existiu.

A reabilitacdo urbana nasceu intrinsecamente ligada & cidade, ou a uma
determinada area urbana*®. Ora, de um modo leigo, (re)abilitar sugere algo como voltar
a habilitar, tornar algo apto novamente. E, para surgir essa necessidade de voltar a
tornar apto, é necessario que, o que outrora era apto, deixou de o ser.

O conceito de regeneracdo urbana, resulta do processo evolutivo e de
transformacdo das politicas urbanas®!, desde o pos guerra até aos dias de hoje. N&o é,
portanto, um conceito estatico, antes, sofreu alteracdes ao longo dos anos o que veio
influenciar aquilo que hoje chamamos de reabilitacdo urbana. A reabilitacdo urbana
como conceito, foi matéria de constante mutacdo, que surgiu e evoluiu conforme as
necessidades de cada época, cujas influéncias econémica, politica, cultural e social de
cada pais, foram e ainda hoje, sdo determinantes.

Na perspetiva da Professora Suzana Tavares da Silva da Faculdade de Direito da

Universidade de Coimbra, “a reabilitacdo urbana é um conceito que surge associado,

49 Coloca-se a questdo de falar em cidade ou area urbana uma vez que, hoje em dia, area urbana acaba por
negar o conceito de cidade pelo que a sua estrutura ndo ¢ tdo bem definida como outrora ja foi - imagem
tradicional de cidade do século XIX -, antes, a cidade funde-se com a periferia, dificultando a defini¢do
daquela area. Alguns autores preferem a nogdo de aglomerado urbano, em detrimento de cidade;

%0V.g. Consequéncias das Guerras no ponto 1.2.;

51 A regeneracdo urbana, de uma maneira ou de outra, sempre existiu como politica publica. Contudo,
consoante a época em que se Vivia, iam-lhe sendo atribuidas diferentes nogdes consoante as respostas que
eram necessarias dar aos problemas urbanos de entéo;
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historicamente, quer a uma componente urbanistica de recuperacio do edificado®?, quer
uma componente de valorizagdo do patriménio cultural™®3,

Por outro, ha quem considere que “podem constituir reabilitagdo varios tipos de
intervencdo em edificado e em espaco publico, assim como em espacos privados nao
edificados, que védo desde a simples beneficiacdo geral, passando por obras de alteracéo,
ampliacdo e restauro, até a reconstrucdo, todas destinadas a manter o tecido histérico em
que se insere a unidade a reabilitar, de modo considerado adequado pelas entidades
competentes em razao da matéria e do territorio”>*.

Fernando Alves Correia entende que o conceito de renovacao urbana abrange a
totalidade das operacOes no existente, mesmo que tais operacOes alterem a sua
esséncia®. Deste modo se depreende que a renovagdo urbana abarca um conjunto de
intervencdes, nomeadamente, a demolicdo ou construcdo nova, que, apesar de alterarem
a esséncia da reabilitacdo, sdo consideradas meios para atingir a reabilitacdo urbana.

Por seu turno, ha quem entenda que a reabilitagdo engloba a conservacao, o
restauro, a renovacao e também a requalificacdo urbanistica®®.

Para Peter Roberts®, a regeneragdo urbana deve ser compreendida como uma
politica ndo autonoma e independente mas antes, integrada e relacionada com diversas
vertentes publicas tais como econdémica, social e ambiental. Este autor define
regeneragdo urbana como uma “visdo e¢ ac¢do integrada e compreensiva que leva a
resolucdo de problemas urbanos e que procura melhorar de forma duradoura as
condi¢cdes econdmica, fisica, social, e ambiental de uma area que foi sujeita a
mudanca”.

Thilo Lang®® entende que regeneragdo urbana é um conjunto de estratégias e

politicas locais para dar resposta ao declinio e degradacdo urbana através de uma

52 “E aqui intimamente ligado ao dever de conservagdo dos imoveis previsto no artigo 10° do RGEU e no
artigo 89° do RJUE” — Em Suzana Tavares da Silva, Reabilitagdo Urbana: conceito e principios, O Novo
Regime da Reabilitacdo Urbana, Almedina/CEDOUA, 2010, p.7;

53 «“Voltado essencialmente para a requalificacdo e revitalizagdo dos centros histéricos” — idem p.7.

5 Rogério Gomes, Reabilitacdo Urbana — uma introducao, edi¢do Urbe, 2008, cit. p.12;

55 Cfr. Fernando Alves Correia, Principais Instrumentos de Tutela do Ambiente Urbano em Portugal, A
Tutela Juridica do Meio Ambiente — Presente e Futuro, Coimbra Editora, 2005, pp. 96 e ss.;

% Definicdo de reabilitacdo urbana num sentido mais amplo: cfr. Luis Filipe Colagco Antunes, Direito
Urbanistico — Um outro Paradigma: A Planificagdo Modesto-Situacional, Coimbra, Almedina, 2002, p.
206,

57 Peter Roberts and Hugh Sykes, Urban Regenaration — a handbook, (2000), SAGE Publications, Ltd.;

% Chefe de Geografia Regional da Europa e coordenador da producdo de pesquisa do espaco: a
polarizagdo/periferizacdo, do Instituto Leibniz de Geografia Regional de Leipzig, Alemanha;
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perspetiva global dos problemas atendendo a esfera social, ambiental, cultural e
economica®®. Para ele, a regeneracdo urbana abarca varias dimensdes tais como,
economica, fisica, social®® e ambiental, sendo que, todas elas se interligam, ndo sendo
uma regenerada em detrimento das outras, antes, por outro, num projeto de regeneragéo
urbana todas tém a sua protecdo, resultando numa regeneragdo urbana global,
combinando todas as dimensdes numa base de equilibrio.

A margem do que uns e outros possam entender por «reabilitacdo urbana», a
verdade é que, hoje, a reabilitagdo urbana pressupde um conjunto de intervengdes num
determinado imével de modo a proporcionar-lhe novas ou melhores fungdes com o
objetivo Ultimo de proporcionar melhor estado de conservacdo, habitabilidade e

salubridade.

9 No mesmo sentido, Fitzpatrick, Hastings&Kintrea, 1995 em Journal of Social Intervention: Theory and
Practice, 2010 — volume 19, issue 3, pp. 38 - 53 “A4 regeneracao urbana é o processo de renovagéo ou
remodelacdo do ambiente (no seu sentido mais amplo: social, econdmico, cultural, fisico), através de
politicas e programas destinados a areas urbanas que experimentaram o declinio industrial e multiplas
caréncias”;

% Nomeadamente, através do investimento nas pessoas fomentando cooperagio nas agles de reabilitacio,
reduzindo, desta forma, a excluséo social;
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Capitulo 11

3 Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana

3.1 Evolucéo da disciplina legal e respetivas criticas

A evolucdo do RIRU tragou um caminho sinuoso e voluvel®t, Durante mais de
cinco décadas, a reabilitagdo urbana ndo era vista como uma exigéncia prioritéria de
intervencao na urbe, tendo surgido aqui e ali em dispersos Diplomas Estatais.

Nomeadamente, a ja referida homologacdo, pelo Conselho Superior de Obras
Publicas, de planos de urbanizacéo.

Ficou previsto na Lei n.° 2030, de 22 de Junho de 1948 a possibilidade de
expropriacdo por utilidade publica, “face a inércia dos respetivos proprietarios daquelas
«casas que reconhecidamente devam ser reconstruidas ou remodeladas em razdo das
suas pequenas dimensdes, posicao fora do alinhamento ou méas condicGes de higiene ou
estética» %2 previa o financiamento de obras de renovagdo pelo Estado; regulava a
desocupacdo dos prédios por via administrativa e finalmente determinava, para as
hipbteses de expropriacdo, que a entidade expropriante providenciasse nova habitacao
aos moradores em comprovada situacdo de caréncia. Contudo, s6 com a publicacdo do
DL n.° 40616, de 28/05/1956, é que se concretizou a primeira iniciativa de renovacgao
urbana tal como estava prevista pela Lei n.°2030.

N&o obstante, tais diplomas careciam de uma adequada previsdo normativa da
reabilitacdo urbana, enfrentando algumas lacunas tais como, o realojamento dos
ocupantes dos conjuntos a renovar, a devida regulacdo dos contratos de arrendamento
aquando a realizacdo de obras de beneficiagdo a cargo dos senhorios.

Para suprir tais lacunas, foi publicado o DL n.° 8/73, de 08/01 que constituiu um
aperfeicoamento dos diplomas até entdo, criando um regime juridico de renovacéo

urbana, porém, sem grandes resultados préaticos.

61 Nas palavras de Dulce Lopes “um enquadramento normativo parcelar € fragmentario” em Reabilitagdo
Urbana em Portugal: evolucdo e caracterizagdo, O Novo Regime da Reabilitacio Urbana,
Almedina/CEDOUA, 2010, p.26;

62 DL n.° 8/73, de 08/01, preambulo;
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Mais tarde, o DL n.° 704/76 de 30/09, veio aprovar um programa estatal de
apoio aos municipios ao criar o Fundo de Fomento da Habitacdo “autorizado a langar
um programa especial para a reparacdo de fogos ou imoveis em degradacdo (PRID)
destinado a concessdo de empréstimos e subsidios para obras de reparacéo,
conservacao e beneficiacdo do patrimonio habitacional nacional publico e privado,
urbano e rural, incluindo as relativas a ligacdo as redes de abastecimento de &gua e
eletricidade e esgotos.”®3.

Seguiu-se a criacdo, em 1976, da figura «Area Critica de Recuperagio e

Reconstrugdo Urbanistica»®.

Com a elaboracdo do Despacho n.° 4/SEHU/85, de 4 de Fevereiro de 1985,
foram criados gabinetes técnicos locais (GTL) que durante muito tempo, tiveram a seu
cargo a elaboracdo de planos ou acles direcionados para areas de reabilitagdo de

urbana®.

Em 1995 foi criado um regime excecional para a reconversao urbanistica de
areas urbanas de génese ilegal (AUGI), previsto no DL n.° 91/95, de 02/09, no qual se
considerava que eram areas urbanas de génese ilegal “os prédios ou conjuntos de
prédios contiguos que, sem a competente licenca de loteamento, quando legalmente
exigida, tenham sido objeto de operacbes fisicas de parcelamento destinadas a
construcdo até a data da entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 400/84, de 31 de
Dezembro, e que, nos respetivos planos municipais de ordenamento do territorio
(PMQT), estejam classificadas como espacgo urbano ou urbanizavel, sem prejuizo do

disposto no artigo 5.° (...) os prédios ou conjuntos de prédios parcelados anteriormente

83 Artigo 1° do DL n.° 704/76 de 30/09, revogado pelo artigo 17° do DL n.° 220/83 de 26/05, relangado
pelo DL n.° 229/83 de 26/12;

64 N.°1 do artigo 41° da Lei dos Solos aprovada pelo DL n.° 794/76 de 05/11, “Poderé&o ser declaradas
areas criticas de recuperacao e reconversdo urbanistica aquelas em que a falta ou insuficiéncia de
infraestruturas urbanisticas, de equipamento social, de areas livres e espagos verdes, ou as deficiéncias
dos edificios existentes, no que se refere a condi¢des de solidez, seguranca ou salubridade, atinjam uma
gravidade tal que soO a intervencao da Administracdo, através de providéncias expeditas, permita obviar,
eficazmente, aos inconvenientes e perigos inerentes as mencionadas situagdes.”;

% No qual se permitia o estabelecimento de contratos de colaboragdo financeira em que o Estado
comparticipava 50% da recuperacao de habitacdes;
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a entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 46673, de 29 de Novembro de 1965, quando

predominantemente ocupados por construcdes nao licenciadas.”®

A Lei 48/98, de 11 de Agosto, no seu artigo 6° contemplava os objetivos
especificos do ordenamento do territério e do urbanismo consoante a natureza da
realidade territorial subjacente, entre eles a alinea h) na qual se previa “A reabilitagdo e
a revitalizacdo dos centros histéricos e dos elementos de patriménio cultural
classificados”; também na alinea i) “A recupera¢do ou reconversdo de areas

degradadas”; e por fim na alinea j) “A reconversao de areas urbanas de génese ilegal.”.

O DL n.° 380/99, de 22/09 alterado pelo DL n.° 310/2003, de 10 de Dezembro,
que regula os instrumentos de gestdo territorial, determina a propdsito da definicdo do
contelildo material dos Planos de pormenor, no seu artigo 91°, n°2, alinea c), que o plano
de pormenor pode adotar, por deliberacdo da cémara municipal, a modalidade
simplificada de Plano de conservacdo, reconstrucdo e reabilitacdo urbana,

designadamente de zonas historicas [...].

Sucede que, foi o DL n.° 104/2004, de 07/05 que constituiu um marco
importante do atual RIRU uma vez que pela primeira vez foi elaborado um diploma
integral. A referida intervencdo legislativa previa o RERU o qual “incluia disposi¢des
tanto sobres as dimensdes de planeamento ou programacao da reabilitacdo urbana, como
sobre a execugdo daqueles ditames normativos, fazendo, assim, um acompanhamento
“do inicio ao fim da linha das operagdes de reabilitagdo urbana”®’.

Este diploma, no seu n.° 2 do artigo 1°, previu, pela primeira vez o conceito de
reabilitacdo urbana.®® Previu também a possibilidade de lancar mao de instrumentos

privados, nomeadamente com a constituicdo de sociedades de reabilitacdo urbana,

%6 N.22 e 3 do DL n.° 91/95, de 02/09, republicado pelo artigo 5° da Lei n.° 64/2003, de 23 de Agosto;

67 Cit. Dulce Lopes, Reabilitagdo Urbana em Portugal: evolucdo e caracterizacdo, O Novo Regime da
Reabilitacdo Urbana, Almedina/CEDOUA, 2010, p. 26.

8 «Entende-se por «reabilitacdo urbana» o processo de transformagdo do solo urbanizado,
compreendendo a execucdo de obras de construcdo, reconstrugdo, alteracdo, ampliacdo, demolicdo e
conservacao de edificios, tal como definidas no regime juridico da urbanizagdo e da edificagcdo, com o
objetivo de melhorar as suas condi¢des de uso, conservando o seu caracter fundamental, bem como o
conjunto de operacgdes urbanisticas e de loteamento e obras de urbanizacdo que visem a recuperacdo de
zonas historicas e de éareas criticas de recuperacdo e reconversio urbanistica.”;
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definindo, também, os seus parametros de atuacdo. E talvez seja o fato de apelar a
instrumentos privados e por limitar o objeto da reabilitagdo urbana as zonas historicas é
que este DL tinha a carateristica de excecional®®.

Essencialmente, este DL regulava a reabilitacdo urbana em zonas historicas e de
areas criticas de recuperacdo e reconversdo urbanistica, através de instrumentos
empresariais que eram as sociedades de reabilitacdo urbana, visando, no fundo,
instrumentos que facilitassem a realizacédo das obras.

Foi contudo alvo de algumas criticas por atender unicamente a dimensdo fisica
da reabilitagdo urbana, colocando a margem a dimens&o social, carecendo de dimenséo

estratégica, nomeadamente sistemas de avaliacdo do processo.

A Lei n.° 95-A/2009 de 2/09 veio autorizar o Governo a aprovar o0 RJRU, o qual
foi criado sob o DL n.°307/2009, de 23/10.

3.2 Quadro legal atual — o Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de Outubro, alterado
pela Lei n.° 32/2012, de 14 de Agosto.

O RJRU encontra-se, atualmente, plasmado no DL n.° 307/2009, de 23/10,
alterado pela primeira vez, pela Lei n.° 32/2012, de 14/08.

Segue-se uma analise geral deste regime, com alusdo as respetivas alteracdes
introduzidas pela Lei n.° 32/2012, de 14 de Agosto.

O regime da reabilitacio urbana,’® (em desenvolvimento da Lei de autorizagio
n.° 95-A/2009, de 2 de Setembro), surgiu da necessidade de dar respostas aos problemas
que a evolucdo do proprio conceito de reabilitacdo urbana trouxe. Foi criado com o
escopo de dar resposta a “cinco grandes desafios que se colocam a reabilitagdo urbana.
Sao eles: a) Articular o dever de reabilitacdo 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 operagdes integradas de

% Neste sentido: Dulce Lopes, Reabilitagdo Urbana em Portugal: Evolugdo e Caracterizagdo, O Novo
Regime da Reabilitagdo Urbana em Portugal, Almedina/CEDOUA, 2010, p. 26;
70 E aqui refiro-me ao DL n.° 307/2009 de 23/10;
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reabilitagdo na “areas de reabilitagdo urbana”, cuja delimitagdo incumbe aos municipios
e nas quais se intensificam os apoios fiscais e financeiros; c) Diversificar os modelos de
gestdo das intervencdes de reabilitacdo urbana, abrindo novas possibilidades de
intervencdo dos proprietarios e outros parceiros privados; d) Criar mecanismos que
permitam agilizar os procedimentos de controlo prévio das operagdes urbanisticas de
reabilitacéo; ) 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.”’*

Pretendeu-se por um lado, alargar o leque de competéncia para reabilitar, e, por
outro, criaram-se mecanismos de forma a evitar que as intervenges realizadas ocorram
de forma fortuita e fazer com que as mesmas sejam submetidas a controlo por
instrumentos de gestéo.

O RJRU nos termos do DL n.° 307/2009, apesar de muito criticado por uns, veio,
a meu ver tardiamente, regular uma disciplina que ha muito carecia de regulagéo’. A
reabilitacdo urbana passou a ser olhada como parte integrante das politicas dos
municipios, deixando de ser uma tarefa nas médos do privado que, discricionariamente
poderia optar por executar ou n&o.

Este regime, bem ou mal, veio dar aos municipios o poder de decidir as areas
com necessidade de intervencdo através de parcerias publico-privadas, no sentido de
facilitar a concretizagdo daquelas’.

O objetivo deste diploma firmava-se na institui¢do de um regime que “proceda

ao enquadramento normativo da reabilitacio urbana ao nivel programatico,

I RIRU, preambulo, Diario da Republica, 1.2 série — N.° 206 — 23/10 de 2009.

2 VVeja-se, a titulo de exemplo, as inimeras queixas recebidas pelo Provedor de Justica no sentido da
necessidade de operagdes urbanisticas de reabilitagdo urbana. Isto porque, de acordo com o nimero 1° do
artigo 23° da Constitui¢do da Republica Portuguesa, o Provedor de Justica tem a tarefa constitucional de
apreciar as queixas dos cidaddos por “agdes ou omissdes dos poderes publicos” que, dependendo da sua
pertinéncia, as reencaminhara aos 6rgdos competentes. A este propoésito o Provedor de Justica é
destinatario de “queixas contra 0os poderes publicos a respeito da conservacdo das edificacdes e da
necessidade da renovacdo de infraestruturas obsoletas e de vetustas. Mas sobretudo, enquanto érgdo de
fiscalizacdo da atividade administrativa (artigo 2°, n°1), este érgdo depara-se com a necessidade coletiva
(assumida como tarefa publica pelo DL n.° 307/2009, 23 de Outubro) de reabilitagdo numa area cada vez
maior das cidades”.Cfr. André Folque, A Montante da Aplicagdo do Novo Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana: Intervencdes do Provedor de Justica, Revista Juridica de Urbanismo e do Ambiente
n.%s 31/34 Janeiro e Dezembro 2009/2010, Volume Comemorativo do 15° aniversario, Almedina, pag. 43.
 No mesmo sentido: “reabilitagdo urbana (...) uma politica (municipal) normal e alinhada com as
tendéncias modernas do direito administrativo: a empresarializacdo, a contratagdo publico-privada e a
simplificacdo procedimental.” Dulce Lopes, Reabilitagdo Urbana em Portugal: evolucdo e caracterizagéo,
O novo Regime da Reabilitagdo Urbana, Almedina/CEDOUA, 2010, pég. 26;
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procedimental e de execugdo”’®, contudo, ndo com tanto sucesso quanto se desejava,
sendo alvo de uma, j& esperada — pelo menos desde 2011 -, alteracdo em Agosto de
2012 pela ja referida Lei n.° 32/2012 na sequéncia da Proposta de Lei n.° 24/XII,
apresentada pelo Governo e aprovada no Conselho de Ministros de 29 de Setembro de
2011. O proposito desta alteragdo deve-se ao acordo celebrado entre Portugal e a
Troika™ para dar cumprimento as alineas i) e iv) do ponto 6.2. do Memorandum de

Entendimento’®.

Importa, desde ja, desmontar o esqueleto deste regime, fazendo referéncia a sua
constituicdo em trés partes.

A Parte |, formada por 6 (seis) artigos, reporta-se as Disposi¢Oes Gerais, nas
quais se define o objeto do regime juridico — artigo 1° -, se definem conceitos
pertinentes — artigo 2° -, se estabelecem os objetivos — artigo 3° -, e, sdo enumerados 0s
principios gerais — artigo 4° -, e, por fim, onde se descrevem os deveres de promocéo da
reabilitacdo urbana, bem como o dever de reabilitar edificios — artigos 5° e 6°
respetivamente.

A Parte Il ocupa-se do regime juridico propriamente dito, dividido em 8 (oito)
capitulos.

O capitulo | encontra-se sistematizado de forma a regular 4 (quatro) questdes
essenciais. Trata das disposi¢fes gerais, nomeadamente, a delimitacdo de area de
reabilitacdo urbana (artigo 7°) — quanto ao seu regime e particularidades mais
desenvolvidos no capitulo I1; os tipos de operacdes de reabilitacdo urbana existentes
(artigo 8°), bem como, qual e que tipo de entidade que as gere e coordena (artigo 9° e
10°) e quais os modelos de execucdo dessas operacgdes (artigo 11°) — estes topicos mais

desenvolvidos no capitulo 111, IV e V, respetivamente.

™ Fernanda Paula Oliveira, Dulce Lopes e Claudia Alves, Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana
comentado, Almedina, 2011, p. 10;

> Termo representativo da Unido Europeia, Banco Central Europeu e Fundo Monetario Internacional;

6 i) simplificar os procedimentos para obras de reabilitacdo, requisitos de seguranca, licencas de
utilizacdo e formalidades para inovagdes que beneficiem e aumentem a qualidade e o valor do edificio
(tais como medidas de poupanca de energia). A maioria dos proprietarios das fracoes de um imdvel sera
definida como representando a maior parte do valor total do edificio; iv) normalizar as regras que
determinam o nivel do estado de conservacdo do imdvel e as condi¢des para a demolicdo de edificios em
ruinas;
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O capitulo VI dedica-se a execucgdo (Secgdo ), propriamente dita, das operacdes
de reabilitacdo e 0 que essa operacgao implica, nomeadamente, o seu controlo (artigo 44°
a 539); prevé, também (Seccdo I1), quais os instrumentos de execuc¢do de que a entidade
gestora pode lancar mdo (artigo 54° a 64°), sendo que, a Seccao Il (artigo 65° e 66°) e
IV (artigo 67° e 68°) prevé outros tipos de instrumentos de execucao.

O capitulo VII diz respeito a legitimidade na realizacdo daquelas operacées, bem
como a regulacdo dos interesses que as mesmas despertam (artigo 69° a 73°).

O capitulo ultimo (V1) desta parte |1, regula o financiamento das operacdes de
reabilitacdo urbana como incentivo, através de apoios financeiros do Estado (artigo
74°), apoios dos municipios (artigo 75°), financiamento as entidades gestoras (artigo
76°) e, por fim, os empréstimos como fundos de investimento imobiliario (artigo 77°).

A parte Il regula, na seccédo I, a transicdo das areas criticas de recuperagédo e
reconversdo urbanistica criada pela Lei dos Solos (artigo 78°), a transicdo das
Sociedades de Reabilitacdo Urbana criadas pelo DL n.° 104/2004, de 7/05 (artigo 799),
regula o destino dos planos pormenor em elaboracdo a data da entrada em vigor deste
diploma (artigo 81° e, ainda, um regime transitério no sentido de o Regime
Extraordinario de Apoio a Reabilitacdo Urbana, aprovado pela Lei n.° 67-A/2007, de
31/12, ou o disposto no artigo 71° do EBF (artigo 80°), em nada fiquem prejudicados
com a entrada em vigor do RJRU. Assim sendo, mesmo que uma ARU néo seja assim
qualificada nos termos deste DL, nada inviabiliza que mesmo assim, se venha a
beneficiar do disposto no Regime Extraordinario. Por dltimo, na seccdo Il estdo
plasmadas as disposi¢Oes finais, nomeadamente, a aplicacdo do DL na Regides
Auténomas (artigo 82°), as normas revogadas (artigo 83°) e, para terminar, a data de

entrada em vigor (artigo 84°).

No que toca as alteracBes e aditamentos aquele diploma, importa referir, desde
ja, o artigo 1° da Lei n.° 32/2012 de 14/08, diploma de alteragdo, segundo o qual sdo

aprovadas medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitacio urbana’’, tendo

" Nomeadamente: a) Flexibilizando e simplificando os procedimentos de criacdo de areas de reabilitacdo
urbana; b) Criando um procedimento simplificado de controlo prévio de operagdes urbanisticas; c)
Regulando a reabilitagdo urbana de edificios ou fraccbes, 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 intervencdo de reabilitacdo destinada a conferir -lhes adequadas caracteristicas de desempenho e de
seguranca;
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como finalidade, simplificar algumas solugdes consagradas no RJRU bem como,
ampliar o seu ambito de aplicacéo.

O artigo 2° daquela Lei enumera o rol das alteracdes e aditamentos. Comeca,
desde logo, com a alteracdo do artigo 1°, no qual se define o seu objeto de aplicacdo. O
RJRU quis tanto regular a reabilitacdo urbana que acabou por cair num desastroso
pleonasmo’®. Ora, sendo 0 RIRU, certo seria que o seu ambito de aplicacdo fosse em
areas de reabilitacdo urbana. Este primeiro artigo passou, a luz da Lei de alteracéo, a ter
a seguinte redacdo: “O presente decreto-lei estabelece o regime juridico da reabilitacdo
urbana”, possibilitando a incluséo da multiplicidade de situacdes de reabilitacdo urbana,
dentro e fora de areas de reabilitagdo urbana.

Consequentemente, também o conceito de «area de reabilitacdo urbana»®
(alinea b) do artigo 2°) sofreu alteracdo, uma vez que a Lei n.° 32/2012 fez constar
expressamente que a intervengdo naquela area seria feita “através de uma operacao de
reabilitacdo urbana”. Parece-me que a razdo de ser, de tal aditamento, deve-se ao fato da
necessidade de especificar o regime, instituindo-lhe precisdo terminoldgica e definindo
de que forma se delimita a ARU, afastando-o da sua caracteristica vaga.

A alteracdo do artigo que previa a definicdo da ARU supra mencionado,
implicou, naturalmente, modificacdes no artigo 7°%°, bem como, no capitulo Il - que diz
respeito ao regime das ARU’s.

No que toca ao “novo” artigo 7°, a Lei n.° 32/2012 veio dar-lhe a seguinte
redacdo: “1 — A reabilitacdo urbana em areas de reabilitacdo urbana é promovida pelos
municipios, resultando da aprovacédo: a) Da delimitacdo de areas de reabilitagdo urbana;
e b) Da operacdo de reabilitacdo urbana a desenvolver nas areas delimitadas de acordo

8 Artigo 1° do DL n° 307/2009 de 23/08 “O presente decreto-lei estabelece o regime juridico da
reabilitacdo urbana em areas de reabilitagdo urbana”;

™ A alinea b) do artigo 2° do RJRU com a seguinte redagdo: “«Area de reabilitagdo urbana» a area
territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios,
das infra -estruturas, dos equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizagdo
coletiva, designadamente no que se refere as suas condi¢fes de uso, solidez, seguranca, estética ou
salubridade, justifiqgue uma intervencdo integrada, podendo ser delimitada em instrumento préprio ou
corresponder a area de intervengdo de um plano de pormenor de reabilitagdo urbana;”;

8 No DL n.° 307/2009 de 23/08 com a seguinte redagdo: “1 — A reabilitagdo urbana é promovida pelos
municipios através da delimitacdo de areas de reabilitacdo urbana em instrumento préprio ou através da
aprovagdo de um plano de reabilitagdo urbana. 2 — A cada area de reabilitagdo urbana corresponde uma
operagdo de reabilitagdo urbana.” Este artigo conjeturava que a delimitagdo da ARU pressupunha a
aprovacdo da respetiva operacdo de reabilitacdo urbana, os seus instrumentos, bem como, indicar qual a
entidade gestora;
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com a alinea anterior, através de instrumento préprio ou de um plano de pormenor de
reabilitacdo urbana. 2 — A aprovacdo da delimitacdo de areas de reabilitacdo urbana e
da operacdo de reabilitacdo urbana pode ter lugar em simultaneo. 3 — A aprovacao da
delimitacdo de areas de reabilitacdo urbana pode ter lugar em momento anterior a
aprovacao da operacgdo de reabilitacdo urbana a desenvolver nessas areas. 4 — (Anterior
n. 29)”. Atualmente, o artigo 7° permite o faseamento do processo da reabilitacdo
urbana, podendo a aprovacdo da operacdo de reabilitacdo urbana ser posterior a
delimitacdo da area a reabilitar, deixando de ser obrigatoria a simultaneidade das
operacdes — delimitagéo e aprovacgédo da operagédo da reabilitacdo urbana.

A possibilidade da aprovacdo da operacdo de reabilitacdo urbana num momento
posterior a delimitacdo da respetiva area, remete para o artigo 15°, também alterado pela
Lei n.° 32/2012, que estabelece, agora, um prazo maximo de 3 (trés) anos para que a
operacdo de reabilitacdo urbana correspondente a uma determinada area seja aprovada,
caso contrario, a delimitacdo anteriormente efetuada, caduca. Este artigo, com a redacao
atual, deixa bem claro que é a operacdo de reabilitacdo urbana que tera de ser sujeita a
aprovacdo, ao contrario da anterior redacdo que sugeria ser a delimitacdo da area a
reabilitar sujeita a aprovacao.

A alteragéo ao artigo 7°, veio distinguir duas diferentes situa¢Ges. Por um lado, a
delimitacdo da ARU sem que ainda se tenha aprovado a respetiva operacéo, situagdo
que veio possibilitar a reabilitacdo urbana pelos seus proprietarios antes da aprovacgéo da
respetiva operagdo, pois, segundo o atual artigo 14°! “A delimitacio de uma éarea de
reabilitacdo urbana: a) Obriga a definicdo, pelo municipio, dos beneficios fiscais
associados aos impostos municipais sobre o patriménio, designadamente o imposto
municipal sobre imoveis (IMI) e o imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de
imoveis (IMT), nos termos da legislacdo aplicavel; b) Confere aos proprietarios e
titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fracdes nela
compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a
reabilitacdo urbana, nos termos estabelecidos na legislagdo aplicavel, sem prejuizo de
outros beneficios e incentivos relativos ao patriménio cultural”. Deste modo, aqueles

beneficios fiscais terdo que ser obrigatoriamente definidos pelo municipio,

81 Anterior artigo 17° do DL n.° 307/2009, de 23/10, revogado o n.°1;
29



possibilitando, ainda, a obtencdo pelos proprietarios de apoios e incentivos fiscais a
reabilitag&o urbana.

Por outro lado, quando aprovada a operacéo de reabilitacio urbana®, aos efeitos
previstos no artigo 14° acresce a obrigatoriedade da “respetiva entidade gestora a
promové-la, no quadro do presente decreto —lei”®,

Quanto a este ponto, a Lei n.° 32/2012 aditou o artigo n.° 20-A que regula uma
maior vigilancia, acompanhamento e controlo das operacGes de reabilitacdo urbana
aprovadas no qual se pode ler “1 — A entidade gestora elabora anualmente um relatério
de monitorizacdo de operacdo de reabilitagdo em curso, o qual deve ser submetido a
apreciacdo da assembleia municipal. 2 — A cada cinco anos de vigéncia da operacao de
reabilitacdo urbana, a camara municipal deve submeter a apreciacdo da assembleia
municipal um relatério de avaliacdo da execucdo dessa operacdo, acompanhado, se for
caso disso, de uma proposta de alteragcdo do respetivo instrumento de programacgéo. 3 —
Os relatorios referidos nos ndmeros anteriores e 0s termos da sua apreciacdo pela
assembleia municipal séo obrigatoriamente objeto de divulgacdo na pagina eletronica do
municipio.”

Com as alteragOes ao artigo 20° do DL 307/2009, consequentemente, o artigo
que lhe fazia remissao (artigo 25°), também foi alterado, passando, portanto, o seu n.°2 a

82 Artigo 16° da Lei n.° 32/20012, de 14/08: “As operacdes de reabilitacdo urbana sdo aprovadas através
de instrumento proprio ou de plano de pormenor de reabilitagéo urbana”;

Quanto a aprovacdo da operacao de reabilitacdo urbana através de instrumento proprio, vide atual artigo
170, anterior artigo 14°; e n.°1 do artigo 20°: “1 — A operacéo de reabilitacdo urbana aprovada através de
instrumento proprio vigora pelo prazo fixado na estratégia de reabilitagdo urbana ou no programa
estratégico de reabilitagdo urbana, com possibilidade de prorrogacdo, ndo podendo, em qualquer caso,
vigorar por prazo superior a 15 anos a contar da data da referida aprovagdo.”. Surge aqui uma novidade
com o aditamento do artigo 20.° -B o qual regula a alteracdo do tipo de operagéo de reabilitacdo urbana e
dos instrumentos de programacio, com a seguinte redacdo: “1 — A alteragio do tipo de operagdo de
reabilitacdo urbana aprovada através de instrumento proprio é aplicavel o disposto no artigo 17.°, ndo
havendo lugar a discussao publica se se tratar de alteracdo de operacdo de sistematica para simples. 2 —
Os instrumentos de programacao podem ser alterados a todo o tempo. 3 — A altera¢do dos instrumentos
de programacdo é da competéncia da assembleia municipal, sob proposta da cdmara municipal. 4 — O
ato de aprovacdo da alteracdo dos instrumentos de programacéo é publicado através de aviso na 2.2 série
do Diério da Republica e divulgado na pagina eletrdnica do municipio.”

Quanto a aprovacao da operacdo de reabilitacdo urbana através de plano de pormenor vide atual artigo 18°
(com anterior redacdo no artigo 15°) que, agora, remete para a Seccdo seguinte (Seccdo Il — Planos de
Pormenor de Reabilitagdo Urbana); e n.°3 do artigo 20° “3 — A operacdo de reabilitagdo urbana
aprovada através de plano de pormenor de reabilitacdo urbana vigora pelo prazo de execucgdo do mesmo,
ndo podendo, em qualquer caso, vigorar por prazo superior a 15 anos a contar da data da referida
aprovagao.”;

8 Artigo 19° da Lei n.° 32/20012, de 14/08;
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remeter para 0 n.°1 do novo artigo 20°-B, e o0 seu n.° 3 a remeter para 0s n.”* 2, 3, e 4
daquele artigo.

A redacdo do artigo 28° que regula a reabilitacdo urbana em areas de patriménio
cultural imovel classificado ou em vias de classificacdo, sofreu, também alteracGes pela
Lei de alteragdo, com a revogagdo do n° 5. Ora, a revogacéo deste niimero® veio excluir
o controlo preventivo das operagfes urbanisticas pela administragdo do patrimdnio
cultural, pois, revogou a obrigatoriedade da administracdo do patrimoénio cultural emitir
parecer previo favoravel quanto as operacdes urbanisticas que incidam sobre patriménio
cultural imdvel classificado ou em vias de classificagdo como de interesse nacional ou
de interesse publico ou sobre imoveis situados nas respetivas zonas de protecdo. Basta,
para tanto, que tais operacfes sejam comunicadas a administracdo do patriménio
cultural. Se por um lado a revogacdo do n.° 5, ao eximir a intervencdo da entidade
responsavel pelo patrimonio cultural, veio, assim, evitar certos abusos por parte desta,
que, apesar de ter 0s elementos necessarios para emitir parecer favoravel ou
desfavoravel, ndo o fazia, antes tendia para a complexificacdo, delonga e incerteza dos
procedimentos de gestdo urbanistica; por outro lado, veio retirar a possibilidade de
pronuncia por parte daquela, naqueles casos que ndo podem ser objeto de aprecia¢do no
procedimento de elaboragéo do projeto®®.

A Lei alterou 0 n.° 6, tendo-lhe acrescentado uma ressalva que veio permitir a
demoli¢ao total ou parcial do patriménio cultural imével “cuja demoligdo total ou
parcial tenha sido objeto de pronuncia favoravel por parte da referida administragdo em
sede de elaboracgéo do correspondente plano de pormenor de reabilitacdo urbana.”.

No que toca as «OperacOes de Reabilitacdo Urbana» - simples e sistematica -
(capitulo 111), o diploma de alteracao legislativa veio modificar o artigo 32°, passando a
prever a delimitacdo da ARU como causa da declaracdo de utilidade publica, e ndo a
declaracdo de utilidade publica como efeito daquela delimitacdo. Ora, esta norma reflete

os efeitos de “expropriagdo ou da venda forgada dos imdveis existentes na area

8 Que previa a possibilidade de o plano pormenor “prever expressamente a necessidade de emissdo de
parecer prévio favoravel por parte da administracdo do patrimonio cultural competente relativamente a
operagdes urbanisticas que incidam sobre patriménio cultural imével classificado ou em vias de
classificacdo como de interesse nacional ou de interesse publico ou sobre imdveis situados nas respetivas
zonas de protecdo, procedendo a sua identificacdo em anexo ao regulamento e em planta de localizagdo.”
8 Cfr. Fernanda Paula Oliveira e Dulce Lopes, As Recentes Alteragdes ao Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana, Direito Regional e Local n.°19, Julho/Setembro 2012, p.9;
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abrangida, bem como da constituicdo sobre os mesmos das servidBes, necessarias a
execugdo da operagio de reabilitagdio urbana”®. Desta forma, os mecanismos de
expropriacdo e os demais naquele artigo mencionados, passam a ser estabelecidos na
fase da delimitacdo da ARU, como causa de utilidade publica.

Consequentemente, a alteracdo daquele artigo implicou modificagdes nos artigos
que preveem o0s instrumentos de execucdo de operacdo de reabilitacdo urbana,
nomeadamente a expropriacao e a venda forcada — artigos 61°, 62° e 63° - com respetiva
anélise mais adiante.

O artigo 34° sofreu uma alteragdo que vem ao encontro da primeira alteracéo
efetuada, que diz respeito a ARU, tendo sido substituido, no n.® 2°, a expressdo “area de
reabilitacdo urbana” pela “area abrangida pela operacio de reabilitacio urbana®’.

No capitulo IV, que regula a entidade gestora, o diploma de alteracédo legislativa
aditou no n.°1 do artigo 1° as alteracBes a Lei n.° 53-F/2006, e 29/12 que nele consta.

Ja no n.°4 daquele artigo, o diploma exclui a hipotese da cdmara municipal criar
uma “empresa municipal para assumir a qualidade de entidade gestora de uma operagao
de reabilitagdo urbana”, deixando-lhe margem apenas para designar essa empresa
municipal, devendo agora, “proceder a respetiva designacdo quando do ato de
aprovacao da operacdo de reabilitacdo urbana”, deixando cair a premissa de “aprovar a
respetiva criacdo simultaneamente com a aprovacdo da area de reabilitacdo urbana.”.
Ademais, aditou a este artigo o n.°5 no qual se pode ler: ”Se as obras de execu¢do da
operacdo de reabilitacdo urbana incidirem sobre bens do dominio municipal, publico ou
privado, 0 municipio é representado pela entidade gestora no que respeita ao exercicio
dos direitos relativos aqueles bens”.

No artigo 38° deste capitulo, que prevé a extin¢do das sociedades de reabilitacdo
urbana, a Lei de alteracdo abriu o leque das causas de extin¢do destas, na situacdo em
que “Ocorrer a caducidade da operacdo de reabilitacdo urbana ou de todas as operagoes
de reabilitacdo urbana a seu cargo” (alinea c)). Situagdo que s6 sera possivel nos casos

de execucéo faseada da reabilitagdo urbana.

8 Nova redacdo do artigo 32° introduzido pela Lei n.° 32/2012, 14/08;

870 n.° 2 do artigo 34° com a seguinte redagdo: “2 — No ambito das operagGes de reabilitacdo urbana
sistematica aprovadas através de instrumento préprio, podem ser delimitadas unidades de intervencdo,
que consistem na fixacdo em planta cadastral dos limites fisicos do espago urbano a sujeitar a intervencéo,
com identificacdo de todos os prédios abrangidos, podendo corresponder a totalidade ou a parte da area
abrangida por aquela operacdo ou, em casos de particular interesse publico, a um edificio.”;
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O diploma de alteragdo em causa revogou o disposto no n.° 6 do artigo 43°
(contrato de reabilitagdo urbana) do RJIRU que previa a possibilidade de aprovagéo de
um “formulario de caderno de encargos por portaria dos membros do Governo
responsaveis pelas areas da administracdo local, da habitacdo, da reabilitacdo urbana e
das obras publicas”. Revogagdo pertinente uma vez que o Cddigo dos Contratos
Publicos dispensa outras normas densificadoras e, por outro lado, a elasticidade do
contrato de reabilitagdo ndo se conforma com um modelo pré-definido®.

No que concerne ao controlo das operacfes urbanisticas da reabilitacdo urbana,
0 RJRU foi alterado no seu artigo 45° que diz respeito ao controlo prévio das operagdes
urbanisticas, permitindo agora o envio por meios eletrénicos ao municipio de todos o0s
elementos constantes dos processos relativos aos procedimentos de licenciamento e de
comunicacdo prévia de operacdes urbanisticas e de autorizacdo de utilizacdo quando em
causa esteja uma empresa do setor local. Quanto a protecdo do existente, foi aditada a
previsdo de construgdes originarias que prevejam, entre outras, opc¢es adequadas a
seguranca estrutural e sismica do edificio — alinea c) do n.° 1 do artigo 51°.

Importante novidade foi o aditamento do procedimento simplificado de controlo
prévio de operac¢des urbanisticas, cuja tramitacdo se encontra agora prevista nos artigos
53°-A a 53°-G. O objetivo foi diminuir os prazos necessarios para o licenciamento de
uma operacdo de reabilitagdo. Por outro lado, a comunicacdo prévia passara a ficar
centralizada numa Unica entidade publica, que podera ser o municipio como uma outra
entidade organica criada por ele — artigo 53°-B.Além disso, com o procedimento de
comunicacdo prévia, deixa de ser necesséria a realizagdo de consultas e solicitacdo de
pareceres a entidades externas, que consequentemente ird acelerar a execucdo das obras
e diminuird os custos das mesmas.

Sem menor importancia, ha que referir o aditamento pela Lei n.° 32/2012, do
Regime Especial de Reabilitacdo Urbana previsto nos artigos 77°-A e B e que se aplica
as “operacdes urbanisticas de reabilitacdo que cumpram o0s requisitos previstos no
namero seguinte e tenham por objeto edificios ou fragdes, localizados ou ndo em areas
de reabilitacdo urbana: a) Cuja construcdo, legalmente existente, tenha sido concluida

ha pelo menos 30 anos; e b) Nos quais, em virtude da sua insuficiéncia, degradacéo ou

8 Cfr. Fernanda Paula Oliveira, Dulce Lopes e Claudia Alves, Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana
comentado, Almedina, 2011, p. 189;
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obsolescéncia, designadamente no que se refere as suas condi¢cBes de uso, solidez,
seguranca, estética ou salubridade, se justifigue uma intervencdo de reabilitacdo
destinada a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional,
estrutural e construtiva”®®

Por fim, dada a complexidade do RJRU, foi aditada a Parte 1V cujo titulo se
pode ler “Disposi¢des sancionatorias” — artigos 77°-C a 77°-G. Contudo, as
contraordenacdes aditadas pela Lei n.° 32/2012 vém repetir as ja previstas nos artigos

98° e 100° do RJUE, para o qual se remete supletivamente®.

8 Redacdo do n.°1 do artigo 77-A do RIRU;
% Neste sentido, Fernanda Paula Oliveira, Dulce Lopes e Claudia Alves, Regime Juridico da Reabilitacdo
Urbana Comentado, Almedina, 2011, pp. 357 e 358;
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Capitulo 11

4 A Reabilitagido urbana no contexto do arrendamento urbano

A conexao entre o mercado de arrendamento e a reabilitacdo urbana é, hoje,
indiscutivel pela sua importancia na requalificacdo do tecido urbano degradado nas
cidades e vilas, traduzindo-se em trabalho para as pequenas e médias empresas de
construcdo civil, e na oferta de equipamentos dotados de excelentes condicdes de
conforto, acesso a meios tecnologicos, e de utilizacdo global, que respondem as
exigéncias modernas do mercado de arrendamento.

Além disso, 0s apoios e incentivos financeiros, bem como os beneficios fiscais,
tém sido determinantes para um crescimento sustentado dos indices de reabilitacdo de
edificios, traduzindo-se em maiores taxas de oferta para o arrendamento.

Como é sabido o nimero de cidades em Portugal triplicou desde 1980, o
mercado de arrendamento ndo acompanhou corretamente este crescimento e os edificios
entraram em ruina iniciando-se declinio demogréafico nas grandes cidades.

A procura de casa propria foi “mascarando” este fendémeno, mas a crise
financeira e de acesso ao crédito conduziu a um impasse — existem casas a mais em
Portugal, mas nem todas estdo onde sdo precisas, e a maioria delas ndo esta no mercado
de arrendamento.

Em 2011 o total de alojamentos familiares classicos em Portugal ascendia a
5.855.439, havendo um total de fogos vagos de 734.846, e apenas para arrendamento
110.207 (censos de 2011). A percentagem de casas vagas diminuiu no pais mas cresceu
nas cidades e suas periferias.

Existe um elevado nimero de casas com uma sO pessoa, e 0s titulares com mais
de 40 anos sdo em namero menor do que os titulares idosos.

Com a novissima alteracdo do RAU, compete-nos analisar de que forma o0 RIRU
afeta as condicdes de arrendamento para fins habitacionais, pois, a “reabilitagao urbana
pode e deve desempenhar um papel relevante, de garantia na disponibilizacdo de

habitacdo de qualidade™®:,

% Fernando Alves Correia, Manual de Direito do Urbanismo, Vol. I, Coimbra, Almedina, 2008 p.138,
apud, Regime Juridico da reabilitacdo Urbana comentado, Coimbra, Almedina, 2011, p.28;

35



Afeta desde logo porque o RJIRU deixa a cargo dos proprietarios dos imdveis a
responsabilidade de reabilitar os respetivos edificios®2. Significa isto que, devido a ja
conhecida ancestral conjuntura dos arrendamentos urbanos em Portugal, os senhorios

n&o tém verba suficiente para recuperar os edificios®.

4.1 O arrendamento urbano — a origem da decadéncia

N&o é de todo novidade que uma das razGes que se aponta para a atual
degradacdo dos imoveis deve-se, muito em parte, ao congelamento das rendas dos
prédios arrendados. Nas palavras de Luis Menezes Leitdo “sabe-se que ha& duas
maneiras de destruir uma cidade: os bombardeamentos e o congelamento das rendas”®,

Ora, em 1867 o Cddigo de Seabra, na altura em vigor, regulava o arrendamento
urbano com total discricionariedade das partes tanto no que toca a sua duracéo, eventual
renovacao e até mesmo quanto ao montante da renda. O Estado passou a reconhecer a
existéncia do direito a habitacdo, tendo criado, por isso, a lei de congelamento de rendas
com a aprovacao do Decreto de 12 de Novembro de 1910.

Dai que, com a Implementacdo da Republica em 1911 as rendas foram
congeladas pela primeira vez, durante um ano. Em 1919 o congelamento das rendas foi
fixado como medida permanente, apds o regime transitorio durante a | Guerra Mundial
em 1914, tendo-se assistido a alguns aumentos na década de 20, porém insignificantes.

O Cddigo Civil de 1967 veio regular o que se veio chamar de «arrendamento
vinculistico»®, mantendo as rendas congeladas.

Sucede que, para piorar, apos o 25 de Abril de 1974 foi imposto o congelamento

total das rendas e ainda a obrigatoriedade de arrendamento dos prédios devolutos®.

92 N.°1 do artigo 6° do RIRU;

% No mesmo sentido vide, Luis Menezes Leitdo, O Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana e a Garantia
do Direito de Propriedade, Revista Juridica do Urbanismo e do Ambiente n°s31/34,Volume comemorativo
do 15° Aniversario, Janeiro/Dezembro 2009/2010, Almedina, Coimbra, p. 138;

% Luis Menezes Leitdo, O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana e a Garantia do Direito de
Propriedade, Revista Juridica do Urbanismo e do Ambiente n°31/34,Volume comemorativo do 15°
Aniversario, Janeiro/Dezembro 2009/2010, Almedina, Coimbra, cit. p.136;

% No termo do contrato de arrendamento este era renovado automaticamente quer o senhorio
concordasse, quer ndo concordasse; em caso de morte do arrendatario o contrato transmitia-se para o seu
cdnjuge, ascendente, descendente, admitindo a possibilidade de transmissfes sucessivas; fixou, ainda,
situacdes taxativas de resolucdo ou dendncia do contrato;
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Ora, se durante muitos anos era usual, em Portugal, os prédios constituiram para
0s seus proprietarios uma fonte de rendimento através dos contratos de arrendamento,
com o agravamento da situacdo do congelamento das rendas, deixou de ser.

O arrendamento urbano deixou de constituir uma fonte de rendimento para 0s
proprietarios, uma vez que deixaram de obter lucro bem como capital para assegurar a
manutencdo dos seus predios. Ora, apesar de ndo ser permitido ao Estado controlar as
rendas de tal forma que os proprietarios deixem de ter rendimentos que possibilitem a
obtencdo de lucro e a manutencio dos prédios®’, tal efetivamente se verificou
culminando na opcdo pelos proprietarios de abandono dos seus prédios e,
consequentemente, a degradacéo do parque habitacional®®,

Situacdo agravada pelo fato dos arrendamentos celebrados antes da entrada em
vigor do RAU®® terem rendas baixas (cerca de 60% com valor inferior a €100,00 e cerca
de 40% com renda inferior a €40)1%° e ndo permitirem a sua atualizacdo, dificultarem
obras de reabilitacdo e um procedimento de despejo moroso e complexo.

Bem se compreenderd que para os arrendatarios este foi um “beco sem saida”
uma vez que as rendas se distanciavam cada vez mais do valor necessario para efetuar
obras de manutencdo’®!, situacdo agravada também, muito pelo fato da inflagdo sofrida
em Portugal nos anos de 70 e 80%%. Além do mais, apesar de legalmente previsto, raras

vezes 0s arrendatarios se substituem ao senhorio na realizacdo de obras de benfeitorias.

% Acerca da historia do congelamento das rendas em Mdnica Jardim, material académico fornecido nas
aulas (ndo publicado);

9% EU NETWORK OF INDEPENDENT EXPERTS ON FUNDAMENTAL RIGHTS, Commentary of the
Charter of Fundamental Rights Of European  Union, p.168, disponivel em
http://ec.europa.eu/justice_home/doc_centre/rights/charter/docs/network _commentary final%20 180706.
pdf apud, Luis Menezes Leitdo, O Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana e a Garantia do Direito de
Propriedade, Revista Juridica do Urbanismo e do Ambiente n°31/34,Volume comemorativo do 15°
Aniversério, Jan/Dez 2009/2010, Almedina, Coimbra, cit. p.137;

% “Muitos proprietarios comecaram a “investir” na degradacio das respectivas propriedades urbanas,
nada fazendo para sustentar a degradacéo, e por vezes auxiliando-a, destapando telhados e abrindo janelas
para acelerar as infiltragdes”, em Rogério Gomes, Reabilitagdo Urbana — uma introdugéo, Edicdo Urbe,
2011, p. 21;

% Aprovado pelo DL n.°321-B/90, de 15/10;

100 Ménica Jardim, material académico fornecido nas aulas (ndo publicado);

101 No mesmo sentido, André Folque, A montante da aplicacdo do novo regime da reabilitagdo urbana:
intervencdes do Provedor de Justica, Revista Juridica do Urbanismo e do Ambiente n.°s 31/34 Dezembro
/Janeiro, Volume Comemorativo do 15° Aniversario, 2009/2010, Almedina, Coimbra, p.46;

102 Cfr. Rogério Gomes, Reabilitagdo Urbana — uma introdugéo, Edicdo Urbe, 2011, p. 21;
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Com a entrada de Portugal na moeda Unica, verificou-se por um lado uma
descida acentuada das taxas de juro para aquisicdo de habitacdo propria, e por outro,
uma maior estabilidade desses valores.

A forte liquidez dos bancos gerou uma oferta de produtos financeiros que tornou
mais vantajosa a aquisi¢do e construcdo de edificados novos, normalmente, fora dos
perimetros urbanos. Na maior parte das situacfes, as prestacdes de créditos bancarios,
mostravam-se manifestamente inferiores ao custo de arrendamento fazendo com que
este mercado caisse drasticamente!®®,

Apesar da forte expansdo urbanistica, nos ultimos 30 anos em Portugal,
verificou-se que a oferta de habitagdes novas superou, em larga escala, a procura por
parte da populacdo. De acordo com os dados do INE - Censos 2011, Portugal tem hoje
5.879.845 de alojamentos e 4.079.577 de familias, quase dois milhdes de alojamentos
estardo desocupados.

Contudo, com a recessdo internacional, desemprego e diminui¢do de salarios,
assistiu-se a perda de poder de compra das familias. Por outro lado, a Banca dificultou o
crédito para a aquisicdo de habitacdo propria, e, por isso, levou ao aumento da procura
do arrendamento urbano. As empresas de construcao civil com fortes meios, humanos e
materiais instalados, ndo tendo projetos para novas edificacGes, tiveram de enveredar
pela reabilitacdo de edificios de modo a oferecer melhores e mais modernas condi¢des
de utilizacdo, apesar de, ainda assim, ndo serem tdo solicitadas quanto o desejado.

A crise no mercado da construcdo e do imobiliario fez regressar as pessoas ao ja
construido, contudo, a verdade é que atualmente ndo existem habitacbes no mercado de
arrendamento cuja relacdo qualidade/preco seja adequada®®.

Alias, em matéria de reabilitacdo urbana, muitas das queixas que chegam até ao
Provedor de Justical® devem-se ao fato da “ndo adogdo de medidas de politica

administrativa perante condi¢Ges improprias de seguranca e salubridade, perante

103 No mesmo sentido, Ménica Jardim em material académico fornecido nas aulas (ndo publicado);

104 No mesmo sentido, Ménica Jardim, em material académico fornecido nas aulas (ndo publicado);

105 Entidade competente para apreciar, sem poder decisorio, as queixas a si dirigidas pelos cidadéos,
emitindo parecer necessario para prevenir e reparar injusticas; Vide, n.°1 do artigo 23° da Constituicdo da
Republica Portuguesa;
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condigOes indignas de conforto e intimidade, em edificacbes urbanas tomadas de

arrendamento para habitacdo in ilo tempore”,

4.2 Beneficios fiscais

Neste ano de 2013 foi langado o programa ‘“Reabilitar para Arrendar” no
montante de 50 milhdes de Euros, patrocinado pelo Banco Europeu de Investimentos,
para edificios destinados ao arrendamento, ou de utilizacdo publica, incluindo
residéncias para estudantes. Este programa é destinado apenas aos Municipios,
empresas Municipais, e Sociedades de reabilitacdo urbana, sendo os empréstimos a 30
anos, com caréncia de 10 anos, e uma taxa de juro indexada a Euribor de cerca de 3% ao
ano. Os custos totais de investimento, de cada intervencao, serdo financiados em 50%.

Para os particulares ndo sdo conhecidas medidas diretas de apoios financeiros
para a reabilitacdo urbana.

Os beneficios fiscais previstos, como isen¢des de IMI ou IMT sdo temporarios.

No que diz respeito ao IRS com a deducdo a coleta de 30% dos encargos
suportados pelo proprietario relacionados com a reabilitagdo, até ao limite €500, parece-
me manifestamente pouco uma vez que com um montante pouco superior a 1500€ se
atinge o supra limite, 0 que na pratica, e aos precos atuais da mao-de-obra e materiais de
construcdo civil, ndo permite efetuar obras de vulto. Acrescente-se ainda um conjunto
significativo de regulamentacfes técnicas, por imposicdo das Camaras Municipais, a
cumprir aquando das obras de reabilitacdo, que dificultam e oneram, por vezes de
maneira incomportavel para os promotores, a execu¢do dos projetos. Toda esta
problematica se agrava quando a reabilitacdo se refere a um edificio em zona
considerada historica.

Também seria de prever, por parte das Camaras Municipais, uma “Via Verde”

na apreciacdo e licenciamento das obras destinas aos projetos de reabilitacdo urbana.

106 André Folque, A montante da aplicacdo do novo regime da reabilitacdo urbana: intervencGes do
Provedor de Justica, Revista Juridica do Urbanismo e do Ambiente n.% 31/34 Dezembro / Janeiro,
Volume Comemorativo do 15° Aniversario, 2009/2010, Almedina, Coimbra, p.45;
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A tributacdo das mais-valias a taxa reduzida de 5%, quando estas sejam
inteiramente decorrentes da alienacdo de imdveis reabilitados em ARU, parece uma
medida adequada uma vez que promove a reabilitacdo para posterior venda.

A tributacdo dos rendimentos prediais a taxa reduzida 5% ap06s a realizacdo das
obras de recuperacdo também estimula os proprietarios a efetuar obras de reabilitacéo,
uma vez que a taxa global se situa, a maior parte das vezes, em cerca de 30%, e esta
reducdo é apreciavel.

A isencdo da taxa de IMI por um periodo de 5 anos, o qual pode ser prorrogado
por mais 5 anos é também um contributo muito significativo para estimular a
reabilitacdo, apesar de ser de efeito temporario.

A isencdo do pagamento de IMT na 1?2 transmissdo de imdvel reabilitado em
ARU, destinado exclusivamente a habitacdo propria e permanente, por parte do
comprador, é também um estimulo muito significativo a reabilitacdo para posterior
venda, e um contributo importante para a ocupacéo, por parte dos agregados familiares,
dos imoveis nos centros das cidades.

Todas estas medidas se revelam de extrema importancia, mas tém de ser
acompanhadas com linhas de crédito especialmente desenhadas (taxas proximas de
zero, periodos de caréncia aprecidveis, e prazos dilatados) para dar um estimulo
evidente a reabilitacdo, uma vez que as medidas de penalizacdo do IMI nas casas
devolutas ndo estdo a revelar os resultados esperados.

Contudo, diz-nos a Constituicdo da Republica Portuguesa que é tarefa do Estado
estimular o acesso a habitacdo prdpria ou arrendada, bem como, promover a execugao
de uma politica de habitacdo’.

Assim, sdo concedidos pelo Estado beneficios fiscais diretamente associados a
reabilitacdo urbana'®de forma a instigar nos privados um estimulo a realizacio dessas
operacOes a par de entidades publicas e outros indiretamente associados, contudo, com
maior foque no estimulo ao mercado de arrendamento em Portugal — dos quais nos
ocuparemos com mais pormenor.

Os beneficios fiscais a reabilitacdo urbana e também, camuflados por esta, ao

arrendamento urbano, encontram-se previstos no artigo 71° do Estatuto dos Beneficios

107 Artigo 65° alineas a) e c) da Constituicdo da RepUblica Portuguesa;
1% Nomeadamente os ja referidos na nova redagéo do artigo 14° do RIRU, bem como os consagrados no
artigo 71° do EBF.
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Fiscais, alterado pelo artigo 99° da Lei 64-A/2008, de 31/12%°. Contudo, importa aqui
referir que a entrada em vigor da Lei n.° 32/2012, de 14/08, ndo prejudica o disposto no
artigo 71.° do EBF.

Assim, os incentivos vocacionados para o arrendamento urbano em sede de
reabilitacdo urbana aplicam-se aos prédios arrendados com rendas antigas que sejam
objeto de acBes de reabilitacdo iniciadas apds Janeiro de 2008 e concluidas até
Dezembro de 20200, Essencialmente, tais beneficios refletem-se em sede do Imposto
sobre 0 Rendimento das Pessoas Singulares, bem como os sujeitos passivos de IRS que
aufiram mais-valias e rendimentos prediais, do IMI e em sede do IMT,

O beneficio fiscal concedido em sede do IRS traduz-se no facto dos proprietarios
poderem deduzir a coleta 30% dos encargos suportados com a reabilitacdo de imdveis,
nomeadamente, arrendados ao abrigo do NRAU. N&o obstante, a deducdo a coleta esta
limitada até aos €500,00. Os sujeitos passivos, residentes em territorio portugués que
auferiram mais-valias verdo as mesmas tributadas a taxa autonoma de 5% quando
decorrentes da alienacdo de imoveis situados em ARU.

Os rendimentos prediais, designadamente, as rendas do arrendamento imdvel,
auferidos por sujeitos passivos de IRS, serdo tributados a taxa de 5% desde que
inteiramente decorrentes do arrendamento de imdveis situados em ARU, recuperados ou
iméveis arrendados antes da vigéncia do RAU que sejam objeto de acbes de
reabilitacdo.

O n°7 do artigo 71° do EBF prevé a isencdo do imposto municipal sobre imoveis
até dez anos. Isto €, quem realizar obras de reabilitacdo em prédios urbanos, fica isento
de pagar o respetivo imposto pelo periodo de cinco anos a contar do ano da conclusdo
das obras de reabilitacdo - inclusive -, podendo ser renovado por um periodo igual.
Sendo que, a renovacdo da isencdo por periodo adicional de cinco anos fica
condicionado & aprovacdo pela Camara Municipal que verifica o nivel de estado de
conservacao.

Por altimo, impere referir a isencdo do imposto municipal sobre transmissdes

onerosas na primeira transmissdo, obviamente onerosa, do prédio ou fracdo autonoma

199 Orgamento de Estado para 2009;

110Neste sentido, Instituto da Habitacdo e Reabilitacdo Urbana em
http://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacac/apoios/incentivosfiscais.html,  consultado  em
03/06/2013;
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de prédio urbano reabilitado em ARU destinado exclusivamente a habita¢do prépria ou
permanente, prevista no n.°8 do artigo 71° do EBF*!,

Em virtude da crise no setor imobiliario, e no sentido de promover o incentivo
ao investimento em imdveis dados de arrendamento habitacional, foram criados pelo
artigo 102° da Lei do Orgamento de Estado para 2009, Fundos de Investimento
Imobiliario em Arrendamento Habitacional, e Sociedades de Investimento Imobiliario
para Arrendamento Habitacional proporcionando um regime tributario favoravel até
31/12/ 2020.

Os FIIAH regem-se pelo disposto no RJFII, aprovado pelo DL n.° 60/2002, de
20/04, com respetivas alteracbes. No fundo, prevé-se a criacdo de fundos e sociedades
de investimento imobiliario sendo que, pelo menos, “75 % do seu ativo total é
constituido por imdveis, situados em Portugal, destinados a arrendamento para
habitacdo permanente”!2, Deste modo, para além de colocar os imoéveis no mercado de
arrendamento, permite-se também as familias oneradas com empréstimos a habitacdo
que alienem esses imoveis ao FIIAH ou a SIIAH, substituindo os encargos inerentes a
alienacdo por rendas de valor inferior as prestacdes do empréstimo a habitacio®® -
podendo celebrar um contrato de arrendamento. N&o obstante, o arrendatario goza do
direito de compra do imével arrendado ao FIIAH!“, Este regime contempla isencdes de
diversos impostos, nomeadamente, IRS, IRC, IMI, IMT, imposto de selo, taxas de

supervisdo e deducdo a coleta em IRS.

Importa ainda referir que, com o propdsito de requalificar o parque habitacional
do mercado de arrendamento em detrimento de planos de expansdo, foram criados, ao

longo de varias décadas, programas de apoio financeiro ao arrendamento urbano que

HIA titulo de exemplo veja-se o concelho de Chaves que, para reverter o "abandono" do centro histdrico e
promover a sua revitalizacdo econdmica e social, dard beneficios fiscais a quem fizer intervengdes nos
prédios: isencdo do IMI até oito anos, isencédo total do IMT e isengdo de taxas urbanisticas e de taxas de
ocupacao da via publica. Diz o autarca que a reabilitagdo da zona do centro vai permitir aumentar o nivel
de preservacédo do patriménio e a requalificacao do edificado em entrevista Lusa, 2013.

112 Artigo 4° n.°1 do RJFII consagrado no DL n.°60/2002, de 20/04;

113 Neste sentido, Guilherme Waldemar d’Oliveira Martins, Os Beneficios Fiscais a Reabilitagdo Urbana:
OrientagBes Legislativas Recentes, Revista Juridica do Urbanismo e do Ambiente n.°s 31/34, Volume
Comemorativo do 15° Aniversario Jan./Dez., 2009/2010, Almedina, Coimbra, p.130;

114 Artigo 5° n.°3 do RJFII;
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pressupunham, maioria das vezes, investimentos de fundo perdido para as instituicGes
financiadoras — nomeadamente o IHRU,

O mais importante programa criado, talvez por ser o primeiro com forte impacto
social, foi 0 RECRIA® — Regime Especial de Comparticipacio e Aproveitamento de
Imbveis - que visa financiar a execucdo de obras de conservacdo (ordinério e/ou
extraordinaria) e beneficiacdo pelos proprietarios e senhorios por outro lado, e por
outro, pelo Municipio ou arrendatarios quando se substituam aqueles, no sentido de
recuperar imdveis degradados. Segundo este programa, os incentivos sdo concedidos
pelo Estado e pelos respetivos Municipios.

Em 1996 surge o programa REHABITA!’ - O Regime de Apoio & Recuperagio
Habitacional em Areas Urbanas Antigas - consiste numa extensdo do programa
RECRIA e visa apoiar financeiramente as Camaras Municipais na recuperacao de zonas
urbanas antigas para que dessa forma sejam construidas habitagdes para arrendamento
de familias desfavorecidas. Tais apoios sdo concedidos em colaboracdo com o IHRU,
outras Camaras Municipais e instituicdes de credito autorizadas.

No sentido de tornar o mercado de arrendamento urbano mais competitivo, ou
seja, ao alcance de classes sociais com baixos rendimentos, foi criado o programa
SOLARH!® - Programa de Solidariedade de Apoio a Recuperacdo de Habitagdo — com
uma forte preocupacéo social, segundo o qual, eram concedidos empréstimos sem taxas
de juro aplicaveis, fomentando também, a melhorias das condicGes de habitabilidade.

Em 2000 e 2001 foram aprovadas medidas legislativas''® no sentido de

aperfeigoar os regimes de apoios financeiros supra descritos.

4.3 Memorando da Troika 2011

O Memorando de Entendimento, mais conhecido por Plano da Troika, é um

acordo de entendimento celebrado em 2011 entre o Estado Portugués e trés instituicdes

115 |nstituto de Habitacdo e Reabilitagdo Urbana;

116 Com previséo legal no DL n.° 197/92 e 104/96, revogados pelo DL n°329-C/2000,de 22/12;
17 Instituido pelo DL n.° 105/96, de 31/07;

118 Previsto no DL n.° 7/99, de alterado pelo DL n.° 39/2001, de 9/02;

119 DL n.° 329-B/2000 e 0 DL n.° 329-C/2000, ambos de 22/12, e o DL n.° 39/2001 de 9/02;
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internacionais, a saber, 0 Fundo Monetario Internacional, a Comissdo Europeiae o
Banco Central Europeu. Devido a conjuntura econémica e financeira gravissima que o
Pais enfrentara, o acordo foi assinado como contrapartida para aquelas entidades
ajudarem financeiramente Portugal devido a crise que se atravessara.

O Memorando de Entendimento ndo é mais do que um documento com o rol de
objetivos que Portugal, perante aquelas instituicOes, se comprometeu cumprir. Entre
eles, destaca-se 0 que aqui tem pertinéncia, nomeadamente o ponto 6.1 do Memorando
que dizem respeito a dinamizacdo do mercado de arrendamento.

O ponto 6.1 do Memorando prevé medidas para alterar a Lei do Arrendamento
Urbano - Lei n.%6/2006 -, a fim de “garantir obrigacGes e direitos equilibrados de
senhorios e inquilinos, tendo em conta 0s grupos mais vulneraveis. Em particular, o
plano de reforma introduzird medidas destinadas a: i) ampliar as condi¢bes ao abrigo
das quais pode ser efetuada a renegociacdo de arrendamentos habitacionais sem prazo,
incluindo a limitacdo da possibilidade de transmissdo do contrato para familiares em
primeiro grau; ii) introduzir um enquadramento para aumentar o acesso das familias a
habitacdo, eliminando gradualmente os mecanismos de controlo de rendas, tendo em
conta 0s grupos mais vulneraveis; iii) reduzir o pré-aviso de rescisdo de arrendamento
para 0s senhorios; iv) prever um procedimento de despejo extrajudicial por violacdo de
contrato, com o objetivo de encurtar 0 prazo de despejo para trés meses; e v) reforcar a
utilizacdo dos processos extrajudiciais existentes para acdes de partilha de imdveis

herdados”%.

A auséncia de condigdes das habitacbes para arrendamento, as elevadas rendas
exigidas, a falta de respostas da Lei n.°6/2006, de 27/09, em contraposi¢cdo com o
aumento da procura do mercado de arrendamento, veio tornar urgente uma reforma ao
seu regime.

Assim, na sequéncia do Memorando de Entendimento e para lhe dar
cumprimento, foi elaborada e aprovada em 14 de Agosto, a Lei n.° 31/2012'%%, que veio

introduzir as principais alteracdes em matéria de Arrendamento Urbano, o qual pertence

120 http://www.portugal.gov.pt/media/371372/mou_pt_20110517.pdf, visitado em 30/05/2013, p.30;
121 Altera o CC, 0 CPC e 0 NRAU;
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a um pacote legislativo composto por mais duas Leis, a saber, Lei n.° 30/2012!%2 ¢ a Lei
n.° 32/2012 que alterou 0 RJRU.
A reforma do RAU visa, a par da alteracdo ao RJRU, proporcionar as pessoas

melhores condicdes de habitabilidade com solugfes ajustadas as suas necessidades'?3.

4.4 As principais alteragdes ao regime do arrendamento urbano

4.4.1 Lein.°32/2012

A Lei n.° 32/2012 veio introduzir uma importante alteracdo no ambito do
arrendamento forcado previsto no artigo 39° do RJRU, no sentido de que extinguiu a
possibilidade do senhorio se opor ao concurso publico para arrendamento requerendo,

para o efeito, a venda forgada ou a expropriagdo?*,

442 Lein.31/2012

Propds a Lei n.° 31/2012 alteracbes imprescindiveis no direito substantivo,
fomentando maior liberdade entre as partes (senhorio e inquilino) nomeadamente
quanto a duracdo do contrato e atualizacao das rendas; revisao do sistema transitorio dos
contratos de arrendamentos antigos para a Lei n.° 6/2006 (NRAU); procedimento
extrajudicial de despejo; alteragdo do RJOPA!?; melhoria do enquadramento fiscal?®.

No que diz respeito ao regime substantivo, a lei de alteragdo do RAU confere
maior liberdade contratual quanto a duracdo dos contratos celebrados a partir de 12 de

Novembro de 2012, uma vez que as partes podem estipular livremente a duracdo do

122 Altera pela segunda vez o RJOPA, in casu, DL n.° 157/2006, de 08/08;

123 http://www.fd.unl.pt/Anexos/Investigacao/5523.pdf, consultado em 31/05/2013;

124 Melhor desenvolvido na primeira parte do ponto 4.6 da presente dissertacdo;

1251 casu, a Lei n.° 30/2012 que altera pela segunda vez o RIOPA que seré objeto de estudo no ponto 4.6;
126 Quanto a esta matéria veja-se o ponto 4.2;
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contrato e, na sua auséncia, considera-se celebrado pelo prazo de 2 (dois) anos'?’,
renovavel por periodos iguais e sucessivos a duragdo inicial do contrato!?®,

Tornou-se agora mais simplificada a resolucdo do contrato pelo senhorio com
fundamento no atraso do pagamento da renda'?®, através do procedimento especial de
despejo’®. Até a atual alteragcdo do regime processual do arrendamento urbano, o
procedimento de despejo era efetuado pela via judicial, mediante um titulo executivo e
revelava-se extremamente moroso (dezasseis meses) implicando para o senhorio
avultados prejuizos pois, muitas vezes, ndo recebia as rendas em atraso. Assim, com a
criacdo de um procedimento extrajudicial de despejo — através da criacdo do Balcédo
Nacional de Despejo — a desocupacdo do imovel é feita de forma mais célere (trés
meses) e eficaz'®".

Outra alteracdo substancial trazida pela lei aqui em causa diz respeito a
longuissima problematica entre os ditos arrendamentos antigos e 0S novos, isto e,
quanto aos contratos de arrendamento celebrados antes da entrada em vigor do Regime
de Arrendamento Urbano e os contratos celebrados na vigéncia do mesmo. Assim, com
a introducéo da lei de alterag&o, passou a prever-se que 0S contratos “antigos” se regem
pela nova lei, exceto em situacdes de caréncia econémica — sendo concedido um prazo
de transicao de 5 anos -, e nas situacdes em que os arrendatarios tenham idade igual ou
superior a 65 anos ou deficiéncia com grau de incapacidade superior a 60% - 0s
arrendatarios mantém o contrato, mas sofrerdo a atualizacdo das rendas pelas regras da

nova lei®®2,

127 Segundo a nova redacéo do n.° 3° do artigo 1094° do CC, alterado pela Lei 31/2012, de 14 de Agosto;
128 |dem, n.°1do artigo 1096°, do CC;

129 |dem, n.°4 do artigo 1083° do CC;

130 Previsto na nova redacdo do artigo 15° da Lei n.° 6/2006 (NRAU), alterado pela Lei 31/2012, de 14 de
Agosto;

181 Quanto ao Procedimento Especial de Despejo e Balcdo Nacional de Arrendamento, vide, artigos 15° a
15°-S da nova redacdo da lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro;

132 |mpera o dialogo entre as partes, ndo obstante, o0 processo de negociacéo é desencadeado pelo senhorio
com contraproposta do arrendatario. O regime da atualizagdo das rendas encontra-se previsto nos artigos
30° a 37° da lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro;
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4.43 Lein.°30/2012

A Lei 30/2012, de 14 de Agosto procede a segunda alteracdo ao DL n.°157/2006,
de 08/08, que aprova o Regime Juridico das Obras em Prédios Arrendados.

Conforme supra exposto, a reabilitacdo urbana é urgente em imdveis destinados
a arrendamento urbano para que seja possivel proporcionar aos arrendatarios melhores
condicdes de habitabilidade.

Com o designio de promover obras de reabilitacdo urbana em prédios dados de
arrendamento, esta lei veio permitir a desocupagdo do imdvel arrendado, mediante
denuncia pelo senhorio ou mediante despejo administrativo pelo municipio ou entidade

gestora, no caso de incumprimento da realizacdo das obras pelo senhorio*®,

4.5  Dever de reabilitar do privado/senhorio

Os privados foram sempre considerados os principais intervenientes no ambito
da reabilitacdo urbana, assumindo o papel principal de reabilitar. Tanto assim € que, o
RJRU foi consagrado com o prop6sito de, segundo o disposto no predmbulo, se
encontrarem solucGes a cinco grandes desafios perante a reabilitacdo urbana, entre os
quais, “a) Articular o dever de reabilitagdo dos edificios que incumbe aos privados com
a responsabilidade publica de qualificar e modernizar o espago”. Est4d assumido, desde
logo, que o 6nus de reabilitar os edificios é dos privados, surgindo a intervencédo publica
com funcdo meramente auxiliadora.

Assim, as entidades gestoras, que controlam as operac6es de reabilitacdo urbana,
podem recorrer a entidades privadas no sentido de realizar parcerias, nomeadamente a
administracdo conjunta, para que, desse modo, o0s particulares estejam sempre
envolvidos. Ademais, manteve-se inalterada alinea a) do artigo 4° que prevé como
principio fundamental da politica de reabilitacdo wurbana o “Principio da
responsabilizacdo dos proprietarios e titulares de outros direitos, énus e encargos sobre

os edificios, conferindo -se a sua iniciativa um papel preponderante na reabilitacdo do

133 Tema mais desenvolvido no ponto 4.6 da presente dissertacéo;
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edificado e sendo-lhes, nessa medida, imputados os custos inerentes a esta atividade;”.
E, alias, um dever dos proprietarios zelar pela conservagéo do edificado®*.

Ademais, 0 RJRU vai mais longe e contempla mesma a obrigatoriedade da
realizacdo de obras de reabilitacdo pelo proprietario, previsto no seu n.°1 do artigo 55°.
Obrigatoriedade extensiva também aos senhorios prevista no artigo 2° do RJOPA, no
qual “cabe ao senhorio efetuar as obras necessarias a manutencdo do estado de

conservagao do prédio arrendado”.

4.6  Incumprimento da realizagdo de obras de reabilitacdo urbana pelo

proprietario e suas respetivas consequéncias

Conforme analisado no niimero anterior, o proprietario de um imével*® tem ndo
sO o dever de realizar obras de reabilitagdo urbana, mas também, por vezes, se lhe
imp0e a realizacdo dessas obras, tornando-se antes uma obrigagéo.

Deste modo, assaltam-nos duas questBes dispares que merecerdo aqui a nossa
apreciacdo. Por um lado os casos em que o proprietario tem a iniciativa de realizar obras
de reabilitacdo urbana e, por outro, aqueles em que essas obras lhe sdo impostas como
uma obrigagéo.

Assim, no caso do proprietario de um imovel — e neste caso centrar-nos-emos na
questdo de um imovel arrendado — pretender dar cumprimento ao seu dever de
realizacdo obras de manutencdo do estado de conservacdol® tera que, explicitamente,
denunciar o contrato de arrendamento mediante 0 pagamento de uma indemnizagéo
correspondente a um ano de renda ou mediante a garantia do realojamento do

arrendatario pelo periodo minimo de dois anos**’. Sucede porém que, no caso de

134 Artigo 6° do RJRU, n.°1: “Os proprietarios de edificios ou fracdes tém o dever de assegurar a sua
reabilitacdo, nomeadamente realizando todas as obras necessarias & manutencdo ou reposicdo da sua
seguranca, salubridade e arranjo estético, nos termos previstos no presente decreto -lei.”; n.° 2: “Os
proprietarios e os titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre edificio ou fragdes ndo podem, dolosa
ou negligentemente, provocar ou agravar uma situacdo de falta de seguranca ou de salubridade, provocar
a sua deterioragdo ou prejudicar o seu arranjo estético.”;

135 E aqui referimo-nos também aos senhorios;

1% Segundo o disposto do artigo 1074° do CC e especificamente regulado no RJOPA alterado
recentemente pela Lei 30/2012, de 14/08;

137 Alineas a) e b) do n.° 1 do artigo 6° do RJOPA alterado pela Lei 30/2012, de 14/08;
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incumprimento®® da realizacdo das obras de reabilitacdo a que o senhorio ja se havia
comprometido realizar, “o municipio ou a entidade gestora da operagdo de reabilitagdo
urbana podem intima-lo a sua realiza¢do, bem como proceder a sua realizagdo coerciva”
— artigo 3° do RJOPA. Decorre deste preceito legal que o municipio ou a entidade
gestora se poderdo substituir ao senhorio e realizar obras coercivas, de forma a concluir
a operacdo de reabilitacdo. Acresce ainda que, para proceder a realizacdo daquelas obras
coercivamente, o municipio ou a entidade gestora gozam da faculdade de proceder ao
despejo administrativo®® do imovel, assegurando o realojamento dos arrendatarios.
Ap0s a conclusdo das obras, o municipio ou a entidade gestora podera ocupar o
imével, total ou parcialmente, até um ano, sob pena dessa ocupacdo cessar
automaticamente — artigo 13°. Contudo, a lei prevé prazos reduzidos para a ocupac¢édo do
imovel para o arrendatario — tem até 3 meses para (re)ocupar o locado -, e para 0
proprietario — que dispdes de 4 meses para arrendar o imével. Ademais, diz ainda o
preceito legal que, na circunstancia do proprietario do imdvel sujeito a obras coercivas
ndo o arrendar no prazo de 4 meses, a propria entidade promotora daquelas obras podera

arrenda-lo nos termos do artigo 1096° do CC.

Cumpre-nos agora analisar a situacdo prevista no artigo 55° do RJRU, o qual
prevé a obrigacao de reabilitar.

Antes de mais, uma nota para o fato de que a Lei n.° 32/2012, de 14 de Agosto
alterou o referido artigo no seu n.°l. Antes esta norma era geral e abrangente,
concedendo a entidade gestora a discricionariedade de impor aos proprietarios a
obrigacdo de reabilitar quando esta assim determinasse. A luz da previsdo legal atual,
apenas serd imposto aos proprietarios a obrigacdo de reabilitar quando o edificio ou
fracido apresente um nivel de conservacdo 1 ou 20 isto €, péssimo ou mau,
respetivamente. Alteracdo a meu ver necessaria uma vez que, deste modo, apenas 0s
edificios carentes de reabilitacdo urgente — devido ao seu estado péssimo ou mau de

conservacao - serdo intervencionados.

138 Referimo-nos obviamente ao incumprimento imputével ao senhorio, excluindo as hipdteses em que
n&o lhe pode ser imputado, nomeadamente em caso de morte;

139 Previsto no artigo 92° do RJUE;

140 O artigo 65° do RIJRU sofreu alteracdes pela Lei 32/2012, de 14/08, deixando de remeter a
determinacdo do nivel de conservacao para 0 NRAU, remetendo agora, para 0 RIOPA e para 0s artigos 2°
a 6° da Portaria n.° 1192 B/2006, de 3/11 - “diploma préprio”;
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De todo o modo, determinado o nivel de conservacdo pelo municipio, ou pela
entidade gestora delegada, e ap6s imposicdo ao proprietario para realizar obras de
reabilitacdo se este ndo iniciar aquelas operacGes ou se ndo as concluir dentro do prazo
fixado, encontrando-se assim numa situacdo de incumprimento, pode a entidade gestora
tomar posse administrativa’*! do imével e realizar coercivamente as obras necessarias,
mediante posterior compensacao pelo proprietario, nomeadamente atraves das rendas.

A posse administrativa pela entidade gestora implica para o proprietario custos
acrescidos aqueles que teria se realizasse, ele proprio, as operagdes urbanisticas
impostas. Ora vejamos, a entidade gestora antes de realizar as obras coercivamente
elabora e comunica ao proprietario do imével um orcamento do custo inerente aquela
obra. Até aqui nada de novo, acontece que, com a alteracdo do artigo 14° do RJOPA
pela Lei n.° 30/2012, acresce ao proprietario o “custo dos trabalhos a mais, decorrentes
de circunstancias imprevisiveis a data da elaboracdo do orcamento, que se mostrem
indispensaveis para a conclusdo da obra com o limite estabelecido no n.°3 do artigo 370°
do Cddigo de Contratos Publicos*?”.

Quanto a questdo do ressarcimento pelo proprietario dos custos com as obras
realizadas pela entidade gestora, a regra € que, aquele pagara a esta a quantia integral no
prazo de 4 meses ou, se assim ndo o desejar, poderd optar pela afetacdo das rendas
auferidas pelo arrendamento do imdvel com duragéo n&o inferior a 5 anos*®. Acontece
que, excluidas estas duas hipdteses, ou seja, no caso de o proprietario ndo pagar a
quantia integral nem auferir rendas com o arrendamento do imovel, podera a entidade
gestora arrendar o imoével mediante concurso publico pelo prazo minimo de 2 anos*#.

Revela-se agora oportuno referir uma importante alteragdo ao RJRU introduzida

pela Lei n° 32/2012, de 14/08 no sentido que este regime deixou de prever a

141 Previsto nos artigos 107° e 108° do RJUE;

142 Segundo a alinea c) do n.°2 daquele artigo “O preco atribuido aos trabalhos a mais, somado ao prego
de anteriores trabalhos a mais e deduzido do prego de quaisquer trabalhos a menos, ndo exceder 5 % do
preco contratual”, sendo que, 0 n.°3 prevé que “o limite previsto na alinea c¢) do nimero anterior ¢ elevado
para 25 % quando estejam em causa obras cuja execucao seja afetada por condicionalismos naturais com
especiais caracteristicas de imprevisibilidade, nomeadamente (...) obras de reabilitagdo ou restauro de
bens imoveis”;

143 Prevé agora 0 RJOPA no seu n.° 2 do artigo 18° que, se o senhorio (proprietario) demonstrar séo
indispensaveis para o sustento do seu agregado familiar ou para a sustentabilidade econdmica da pessoa
coletiva, pode levantar os depo6sitos no valor de 50% da renda;

144 Solucdo prevista no n.°1do artigo 20° do RJOPA. Atente-se para o fato da existéncia de um lapso na lei
uma vez que este regime prevé o prazo minimo de 2 anos, ao passo que, 0 n.° 1 do artigo 39° do RIRU
mantém o prazo minimo de 5 anos;
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possibilidade de o proprietario se opor a celebracdo do contrato de arrendamento pela
entidade gestora mediante concurso publico através do requerimento da venda forcada
ou da expropriacio'* do imdvel. Esta previsdo legal foi abandonada por estar em causa
uma operacdo de reabilitacdo urbana simples, ou seja, a operacdo em causa deveria ser
realizada pelo proprietéario do imével — artigo 29° do RJRU.

Pois, os institutos da venda forcada e da expropriagdo continuam previstos como
solucdes legais alternativas as obras coercivas, quando em causa residam operacdes de
reabilitacdo urbana sistematica. Isto é, apesar de os particulares serem investidos do
dever de reabilitar e promover as operagdes urbanisticas, as operacfes de reabilitacdo
urbana sistematica sdo promovidas pela entidade gestoral*®. Desta feita, perante o
incumprimento do proprietario na realizacdo das obras de reabilitacdo, a entidade
gestora, uma vez que promoveu a operacdo pode, ao invés da solucdo anterior — posse
administrativa seguida da realizacdo de obras coercivas -, desde que estritamente
necessario, adequado e proporcional e por razbes de interesses publicos e privados,
optar pelos regimes da venda forcada ou da expropriacdo — n.° 3 do artigo 55° do RJRU.

Foquemo-nos nestes dois institutos.

Em primeira linha, note-se que ambos constituem formas de privagdo da
propriedade privada dos proprietarios**’ por razdes de utilidade publica.

Relativamente a expropriacdo*®, ndo havera extensa delonga pois, cumpre
apenas referir a alteracdo introduzida pela Lei n.° 32/2012 no n.°1 do respetivo artigo
61° que se reflete na eliminacdo da declaracdo de utilidade publica prevista no, também
alterado, artigo 32°, bastando estar em causa a utilidade publica.

No que diz respeito a venda forcada, ndo é novidade que sempre levantou
controveérsia entre os Sabios de Direito.

Antes de mais, note-se que, “a venda forgada de imdveis obriga os proprietarios

que ndo realizem as obras ou trabalhos ordenados, a sua alienacdo em hasta publica,

145 Anterior n.°2 do artigo 39° do RJRU, agora revogado.

146 Artigo 31° do RIRU;

147 Que alias se encontra previsto na Constituigdo da Republica Portuguesa no artigo 62°, n.°1 “A todos é
garantido o direito a propriedade privada e a sua transmissao em vida ou por morte, nos termos da
constituicdo”

148 Rege-se pelo disposto no Codigo das Expropriacdes. Definido por Menezes Cordeiro como o evento
pelo qual se extinguem direitos reais sobre bens imoveis, constituindo-se concomitantemente novos
direitos na titularidade de pessoas que se entende prosseguirem o interesse publico, mediante o
pagamento de justa indemnizacéo;
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permitindo assim a sua substituicdo por outros que, sem prejuizo da sua utilidade
particular, estejam na disponibilidade de realizar a fungéo social da propriedade, no caso
reabilitando o edificio”**°.

Ora, Menezes Leitdo, considera inconstitucional a venda forcada de imoveis a
privados, em consequéncia do incumprimento da obrigacédo de reabilitar, mesmo no que
toca as operacdes de reabilitacdo urbana sistematica pois, uma vez que a sua escolha é
livre, também a sua figura é geneérica pelo que, a sua aplicacdo é generalizada. Segundo
este autor, “ndo esta, portanto, em causa a utilidade publica do imovel em questdo, mas
apenas uma sanc¢do para o incumprimento do dever de reabilitacdo, sancéo claramente
inaceitdvel em caso de auséncia de culpa, e desproporcionada noutros casos, e que
atenta contra a garantia constitucional da propriedade”*®°.

Apesar da perspetiva de inconstitucionalidade da venda forcada por Menezes
Leitdo, a verdade € que tal inconstitucionalidade foi afastada pelo Acérddo do Tribunal
Constitucional n.°421, de 13 de Agosto de 2009, segundo o qual, a venda forgada nédo é
uma restricdo ao direito de propriedade uma vez que ele apenas autoriza a requisi¢do e a
expropriacdo por utilidade publica.

Assim, a margem da questdo da (in)constitucionalidade, cumpre analisar as
alteracdes introduzidas pela Lei n.° 32/2012 ao artigo 62° e 63° que regulam esta
matéria. Primordialmente, esta lei veio introduzir alteraces relevantes em matéria de
indemnizacdo do proprietario. E, a indemnizacdo devida ao proprietario corresponde ao
equivalente do valor base que se estipular para a venda do imével*>*,

Ao valor base do imdvel o proprietario pode apresentar uma contraproposta’®?,
pelo que, a entidade gestora tentara acordo no sentido de uma expropriacdo amigavel*>3,
que caso nao seja alcancado o valor em hasta pablica sera o resultado do recurso prévio
a arbitragem e demais expedientes processuais do Cddigo de Expropriacdo — via

judicial®>*. Contudo, a fixacdo prévia do valor base da venda forcada, mesmo que seja

149 Fernanda Paula Oliveira, Programagcéo e Execucdo das OperagOes de Reabilitagdo Urbana: Perspetiva
Juridica, O Novo Regime da Reabilitagdo Urbana, Almedina/CEDOUA, 2010, p.155;

150 Cfr. Lufs Menezes Leitdo, O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana e a Garantia do Direito de
Propriedade, Revista Juridica do Urbanismo e do Ambiente n.°s 31/34, Dezembro/Janeiro, Almedina,
Coimbra, p.138 — 140;

151 Veja-se n.°4 do artigo 62° do RJRU, alterado pela Lei n.° 32/2012, de 14/08;

152 Previsto no n.° 5, preceito introduzido pela Lei n.° 32/2012;

158 N.° 2 do atual artigo 63° do RJRU,;

154 N.° 3 do atual artigo 63° do RJRU,;
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superior ao lancado pela entidade gestora, salvaguarda a posic¢éo desta, uma vez que ndo
tera de restituir o proprietario na diferenca entre o valor da licitacdo e o valor da justa
indemnizacao.

Por outro lado, o proprietario terd que estar bem atento ao valor proposto pela
entidade gestora pois, se ndo apresentar contraproposta, sujeita-se a arbitrariedade do

valor lancado por aquela.
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Capitulo IV

5 Reflexdo Critica

A abordagem a questdo do arrendamento urbano para fins habitacionais inserido
num contexto de reabilitagdo urbana, nomeadamente através da analise do RJIOPA (DL
n.. 157/2006, de 08/08, alterado pela Lei n° 30/2012, de 14/08), suscitou algumas
questdes que de seguida nos ocuparemos, tecendo algumas criticas quando assim se

revelar oportuno.

5.1 Intimagéo ao senhorio

A intimacdo ao senhorio pela Camara Municipal — ou pela entidade gestora da
operacdo de reabilitacdo urbana - como consequéncia da ndo realizagdo de obras de
reabilitagdo a que se tinha proposto, encontra-se prevista no artigo 3° do RJIOPA, com a
nova redacdo dada pela Lei n.° 30/2012, de 14/08.

Refere-se este artigo, portanto, ao inadimplemento pelo senhorio na realizacéo
de obras de reabilitacao.

A primeira questdo que aqui me assalta é, desde logo, a possibilidade pelo
Municipio ou entidade gestora de intimar o senhorio bem como proceder a realizacao
coerciva das obras. Ora, a intimacdo aquele decorre do fato de uma eventual queixa
apresentada contra o mesmo por, digamos, abandono da obra ou mesmo decorrente de
uma vistoria levada a cabo pelo Municipio ou entidade gestora na qual se apercebem de
que o senhorio ndo mais se encontra a realizar obras ou nem mesmo as iniciou. E, a
intimacdo ao senhorio para a realizacdo ou conclusdo de obras de reabilitacdo traduz-se,
essencialmente, numa comunicacdo — na verdadeira acecdo da palavra - no sentido de
compelir o senhorio a realizacdo daquelas. A nosso ver, a intimagéo funciona como uma
espéecie de oportunidade ao cumprimento das obras de reabilitacdo, caso contrario, 0
Municipio ou a propria entidade gestora se poderdo substituir ao senhorio e realizar
essas obras. Assim, ndo nos parece razoavel este artigo 3° permitir a intimacéo e a

concretizagdo de obras coercivas ao mesmo nivel. Isto &, ndo se estabelece aqui uma
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prioridade, ndo dando qualquer hipotese ao senhorio de adimplemento da sua obrigacéo,
que é a de finalizar as obras a que se propds. Acresce que, a nosso ver, 0 Municipio ou a
entidade gestora gozam de uma abrangente arbitrariedade para a realizacdo de obras
coercivamente no caso de inadimplemento pelo senhorio. Apesar de compreendermos
que a realizacdo de obras coercivas pelo Municipio ou pela entidade gestora acresce
para estes despesas muitas vezes nao possiveis de suportar, e que o irdo evitar, parece-
nos contudo razoavel estabelecer uma ordem de atuacdo nomeadamente, acrescentando
a este artigo “podem intima-lo a sua realizacdo, e caso a situacdo de inadimplemento
persistir, podem proceder a sua realizagao coerciva”.

No que toca a intimacdo propriamente dita, cumpre-nos analisar o fato de que,
na esmagadora maioria das vezes o seu resultado é ineficaz. Entre muitas razdes por
detras da sua ineficacia, referimos aqui, nomeadamente, a idade avancada do senhorio
ou mesmo a sua limitada instrucdo e desconhecimento das novas necessidades
habitacionais, a dificuldade em identificar os proprietarios dos imdveis necessitados de
intervencdo®®®, e, por outro lado, aqueles casos em que o senhorio ndo tem condicoes
financeiras para a execucdo das obras necessarias'®®. Ora, quanto & questio da
dificuldade econémica, importa referirmos que, s6 no caso da realizacdo coerciva das
obras pelo Municipio ou pela entidade gestora é que se prevé a possibilidade de o
senhorio obter 50% do valor da renda, provada a sua indispensabilidade para o sustento
do seu agregado familiar ou para a sustentabilidade econdmica da pessoa coletiva
previsto no artigo 18° n.° 2 do DL em causa e respetiva nova redacdo. Ora, aquando da
obrigacdo do senhorio em realizar obras, nada se contempla quanto a sua eventual
incapacidade financeira. Ademais, como aliés j& referido, muitas vezes o senhorio ndo
tem capacidade financeira para proceder a obras de reabilitacdo devido ao fato de que as
rendas auferidas ao longo dos anos de vida do arrendamento urbano sdo,

abismadamente, desproporcionais ao valor da obra necessaria podendo a intimagdo em

155 Em muitos casos devido a complexidade das herangas em que um imével é heranca de, por exemplo, 7
herdeiros, dando-se mesmo o caso de, mesmo sendo 0s proprietarios identificados ndo ha comum acordo
guanto a alienacao do imével ou a sua reabilitagéo;

1% Aqui da-se o caso de o proprietario do imdvel ter outros bens materiais que poderia alienar para ter
capital para proceder as obras a que é obrigado mas ndo consegue nem pelo valor pretendido nem tdo
pouco pelo valor justo de mercado pois, dada a situagdo dificil do pais e dada a pressdo exercida por
guem tem poder de compra que adquire por valores abaixo do justo, impede a alienacdo dos iméveis por
um valor considerado justo pelos proprietarios, preferindo nao vender;
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causa constituir um manifesto abuso de direito®™’. Também aqui se compreende que,
apesar de ndo estar regulamentada a questdo da impossibilidade de o senhorio realizar
obras de reabilitacdo por manifesta caréncia econémica, € estimulado a tal através dos

beneficios fiscais referidos no ponto 4.2., contudo, consideramos insuficiente.

5.2 Prazos para arrendamento apés a conclusdo das obras coercivas

Ora, no caso em que 0 municipio ou a entidade gestora se substituiu ao senhorio
na realizacdo de obras coercivas e apés a conclusdo das mesmas, dispde o artigo 13° do
DL aqui em analise que o municipio ou a entidade gestora podera ocupar o imovel, total
ou parcialmente, at¢é um ano, sob pena dessa ocupacdo cessar automaticamente.
Contudo, a lei prevé prazos reduzidos para a ocupacdo do imovel para o arrendatario
que tem até 3 meses para reocupar o locado — artigo 17°, sendo que o proprietario
dispde de 4 meses — n.° 4 do artigo 20. Diz ainda o n.° 1 do artigo 20 que, na
circunstancia do proprietario do imdvel sujeito a obras coercivas ndo o arrendar no
prazo de 4 meses, a propria entidade promotora daquelas obras podera arrenda-lo nos
termos do artigo 1096° do CC, ou seja, pelo prazo de 2 anos renovavel.

Desde j4, importa referir que o prazo de 3 meses para 0 arrendatario reocupar o
imovel nos parece adequado. Uma vez que o arrendatario — principal interessado na
concretizacdo das obras de reabilitacdo — conhece todo o procedimento é proporcional o
tempo concedido para este decidir da sua, ou ndo permanéncia no imovel reabilitado.

N&o podemos, contudo, concordar com o prazo concedido ao senhorio. O prazo
de 4 meses é curto desde logo porque, se atendermos a conjuntura atual, nomeadamente
a crescente oferta de habitacGes para arrendamento e ao baixo valor das respetivas
rendas, facilmente se verifica que uma vez que o imdvel foi sujeito a profundas obras de
reabilitacdo — caso contrario ndo se justificaria a intervencdo — o seu valor, ap6s a

respetiva avaliacdo sera muito superior ao anterior pelo que, mesmo que a renda cumpra

157 Quanto a esta questdo veja-se 0 Acorddo do Supremo Tribunal de Justica de 20/01/2009, Proc. n.°
08?3810 no qual o senhorio invocou abuso de direito pois auferia uma renda mensal no valor de €39,99 e
a obra de reabilitagdo ascendia a quantia de €54.342,42. Porém, a estar em causa uma efetiva situagdo de
abuso de direito dever-se-ia provar que o senhorio no passado ndo realizou as obras necessarias ao bom
estado do imdvel devido ao fato de que, a data, a relacdo entre o valor da renda e o custo das obras
confrontados entre si, eram desproporcionais;
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0 requisito do limite maximo de 1/15 do valor do imdvel, o valor da renda sera sempre
superior & média do valor das rendas que se pratica. Por outras palavras, uma vez
acrescido o valor do imovel e sendo a sua renda, e bem, proporcional a qualidade do
imovel, o arrendamento desse imdvel em particular estara apenas a altura de um nucleo
reduzido de pessoas, ou seja, as que possuem maior capacidade financeira. Pelo que, a
possibilidade de arrendamento ficara restrita a um numero menor de pessoas, logo, 4
meses ndo se revelem viaveis.

Além disso, veja-se 0 seguinte, dispbe o artigo 13° que municipio ou a entidade
gestora poderd ocupar o imovel, total ou parcialmente, até um ano ap6s a data da
conclusdo das obras. Ora, se ao senhorio é concedido o prazo de 4 meses para arrendar o
imovel, significa que dispde o municipio ou a entidade gestora de 8 meses para ocupar o
imovel através do arrendamento forcado previsto no artigo 39° do RJRU. Parece-nos
desproporcional o prazo cedido ao senhorio em confronto com o prazo de que dispde o

municipio ou a entidade gestora.

5.3  Aexpropriacdo ou venda forcada como causa de utilidade publica

Conforme j& analisado, com as altera¢@es introduzidas ao RJRU e ao RJOPA, o
proprietario do imovel reabilitado deixou de ter a possibilidade de se opor a celebracao
do contrato de arrendamento pela entidade gestora mediante concurso publico através
do requerimento da expropriacdo ou da venda forcada do imoével — anterior n.° 2 do
artigo 39° do RJRU. Agora, apenas se permite a invocacao de um ou outro instituto pela
entidade gestora ou municipio como soluc@es alternativas as obras coercivas e quando
em causa estejam operacdes de reabilitacdo sistematica, aquelas promovidas pela
entidade gestora ou municipio. Assim sendo, no caso de incumprimento do senhorio na
realizacdo de obras, a entidade gestora pode substitui-lo realizando essas obras mediante
operacdo de reabilitacdo urbana sistematica o que lhe permite, numa situacdo de
utilidade publica, exercer aqueles mecanismos.

Desde ja, ha que referir que foi retirada ao proprietario a possibilidade de este,

querendo, optar pela expropriacdo ou venda forcada como forma de se opor ao
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arrendamento do imovel por concurso publico, passando esta faculdade a ser exercida
exclusivamente pela entidade gestora ou municipio.

Assaltou-nos a questdo da utilidade publica. Ora, com a alteracdo introduzida
pela Lei n.° 32/2012 no n.°1 do artigo 61° do RJRU foi eliminada a obrigatoriedade de
emitir uma declaracdo de utilidade publica prevista no, também alterado, artigo 32°,
bastando estar em causa a utilidade publica para exercer 0s mecanismos de expropriagcao
ou venda forcada.

Antes da alteracdo ao RJRU, a expropriacdo previa dois momentos: 0
procedimento administrativo, do qual resultava a declaracdo da utilidade publica que se
materializa num ato administrativo definitivo e executério; e o processo jurisdicional
que apesar de ser eventual, ocorria vastas vezes devido a falta de acordo quanto ao valor
da indemnizacdo justa a pagar ao proprietario. Ora, se agora ndo ha lugar a declaragédo
da utilidade publica como ato materializado pelo municipio ou pelo 6rgdo executivo da
entidade gestora, a quem compete a verificacdo de uma situacdo de utilidade publica?
Seré essa decisdo bem ponderada? Parece-nos que néo.

Além do que, bem se sabe que a expropriacdo ou a venda forgada, na pratica, séo
como uma sang¢do pelo ndo cumprimento do dever de reabilitacdo pois, em primeira
instdncia 0 municipio de tudo fard para motivar e incentivar os proprietarios a
realizarem obras de conservacdo nos seus imoveis, nomeadamente, através dos
beneficios fiscais. Pelo que, a via da expropriacdo ou venda forcada aparecerdo como
situacdes limite. E que, estes dois institutos significam também elevados custos para o
municipio, veja-se 0 caso dos centros histéricos de Lisboa, Coimbra e Porto, em que
tantos sdo os imoOveis em condicGes de degradacdo extrema em que se justificaria,
efetivamente, a expropriacdo ou a venda forcada.

Vejamos de que forma estes institutos se repercutem na Gtica do proprietario e
na Otica da entidade gestora da operacéo de reabilitacéo.

Quanto a expropriacdo, 0 proprietario sera compensado com uma justa
indemnizacio, mas sera realmente justa esta indemnizacio? E que, normalmente, aliado
a uma casa com alguns anos, existe sempre o valor emocional da mesma. Quanto a
entidade gestora, a verdade € muitas vezes este instituto, ainda que necessario, fica
inviabilizado pois a propria entidade gestora ndo dispde de meios financeiros para dar

inicio ao processo de reabilitagéo.
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Quanto a venda forcada, com a alteracdo pela Lei n.° 30/2012 ao RJOPA,
acrescem outros custos para o proprietario nos termos do artigo 14° deste diploma, além
disso, o proprietario fica sujeito a arbitrariedade do valor proposto pela entidade gestora
caso ndo apresente uma contraproposta. Para a entidade gestora, a nova lei veio
introduzir alteracbes no sentido da posicdo da entidade gestora ficar sempre
salvaguardada pois aquando da fixacdo prévia do valor base da venda forgada, mesmo
que seja superior ao valor lancado pela entidade gestora, esta ndo tera de restituir o

proprietario na diferenca entre o valor da licitacdo e o valor da justa indemnizacéo.

Em suma, a reflexdo critica supra exposta permitiu-nos constatar a imperfeicéo
de alguns aspetos no ambito do encontro de dois distintos institutos, o arrendamento
urbano e a reabilitagdo urbana. As criticas tecidas tém como escopo tdo s6 a busca pelo
didlogo e discussdo em prol de respostas atuais e adequadas a realidade.
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Conclusoes

A crise econdmica que hoje atravessamos obrigou a repensar as condi¢cfes de
habitabilidade e salubridade, nomeadamente no arrendamento urbano onde se verifica
maior degradacdo dos edificios. Assim, o acordo assinado com a Troika veio trazer as
alteracdes ao RJRU, bem como ao NRAU e o RJOPA, com o objetivo de estimular o

mercado de arrendamento e agilizar as operacdes de reabilitagdo urbana.

O fendémeno do elevado numero de imdveis habitacionais desocupados em mau
estado de conservacdo e habitabilidade que assistimos nas ultimas décadas € um dos
reflexos do congelamento das rendas em Portugal e consequente perda de poder
financeiro dos senhorios para proceder a obras de reabilitacdo dos seus imoéveis dados
de arrendamento. Dai que, a reabilitacdo urbana se revela uma solucdo vigente e

urgente.

Foram aquelas razdes que despoletaram 0 nosso interesse na abordagem do tema
da reabilitacdo urbana, através de uma compreensdo geral da sua origem,
nomeadamente a influéncia Europeia na imposi¢do de algumas medidas, passando pela
evolucdo do seu conceito, bem como a construcdo da sua disciplina legal.

Procedemos ao estudo especifico do Diploma que estabelece o atual RJRU, nao
descorando a atualissima alteracdo a este diploma —a Lei n.° 32/3012, de 14/08.

E, na tentativa de promover utilidade pratica da presente dissertacdo, analisamos
as linhas de cruzamento entre o regime do arrendamento urbano e o regime da
reabilitacdo urbana, nomeadamente, os deveres do proprietario do imdvel dado de
arrendamento proceder a obras de reabilitacdo proporcionando aos seus inquilinos as
condi¢des minimas exigidas de habitabilidade, os incentivos existentes como motivacédo
a realizacdo de obras de reabilitacdo urbana.

Como forma de incentivar o mercado de arrendamento, ndo descuramos as
importantes alteracdes legislativas impostas pelo Memorando de Entendimento, acordo
assinado entre Portugal e a Troika, que vieram alterar o RJRU através da Lei n.°
32/2012, o NRAU pela Lei n.° 31/2012, e, também, o RJOPA pela Lei n.° 30/2012,
todas de 14/08.
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O incumprimento pelo senhorio na realizagdo de obras de reabilitacdo urbana e
as suas respetivas consequéncias constituiu um tema fulcral do nosso estudo. Focamo-
nos, essencialmente, na apreciacdo das hipoOteses em que o senhorio se propde
voluntariamente a realizacdo de obras de reabilitagdo urbana e ndo o faz, e, por outro
lado, quando lhe é imposta a concretizagdo de obras pelo municipio ou pela entidade
gestora delegada. Por serem duas situacGes alvo de profundas alteracdes legais,

procurdmos analisar, em concreto, o procedimento a seguir em cada uma.

A eficacia prética de algumas solucdes apresentadas pelos diferentes regimes
suscitam preocupacdes consideraveis se atendermos a fragilidade da posicdo do
proprietario que muitas vezes nao realiza obras de reabilitacdo por ndo ter condicdes
financeiras para tal. E, por outro lado, apesar de prevista a possibilidade de realizacéo
de obras coercivas pelo municipio ou pela entidade gestora, substituindo-se ao senhorio,
ou mesmo 0s institutos de expropriacdo e venda forcada, a verdade € que mesmo
aquelas entidades preferem optar pela via da sensibilizacdo dos proprietarios tentando
alicia-los com os beneficios fiscais existentes na promocdo de obras de reabilitacdo
urbana, pois, também para elas ndo h& grande margem financeira para assumirem tais
operagOes. Conforme analisado, o ressarcimento deste tipo de opera¢des ndo € imediato,

Ssurge com os anos.

Finalmente, procedemos a uma reflexdo critica de algumas questes por nds
consideradas pertinentes, uma vez que focAmos 0 nosso estudo para a vertente pratica
dessas questdes, nomeadamente, a intimacdo feita ao senhorio pela ndo realizacdo de
obras de reabilitacdo, os prazos para arrendamento apds a conclusédo das obras coercivas
e, por fim, a expropriacdo ou a venda forcada como causa de utilidade publica. Face as
solucBes previstas, considerdmos que existem alguns aspetos merecedores da nossa

critica e opinido.

O objetivo essencial da presente dissertacao teve como fim abordar uma questao
atual e de elevada importancia social e econdmica do pais, nomeadamente a reabilitacdo

urbana como estimulo do mercado de arrendamento urbano, dada a sua estagnac&o.
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