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Lista de siglas e abreviaturas:
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DGPC — Direcédo Geral do Patrimonio Cultural
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NPVRSA — Nucleo Pombalino de Vila Real de Santo Antonio
PDM- Plano Diretor Municipal

PPRU — Plano de Pormenor de Reabilitagdo Urbana

PPS — Plano de Pormenor de Salvaguarda

PPSNPVRSA- Plano de Pormenor de Salvaguarda de Vila Real de Santo Antonio
RJIGT — Regime Juridico de Instrumentos de Gestdo Territorial
RJRU- Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana

RU- Reabilitacdo Urbana

RJUE- Regime Juridico da Urbanizacéo e Edificacdo

SRU- Sociedade de Reabilitagdo Urbana

STA — Supremo Tribunal Administrativo



UNESCO - Organizacao das Nagdes Unidas para a Educacédo, Ciéncia e Cultura
ZEP- Zona Especial de Protecédo

Z1S- Zona de Intervencdo Sensivel



Introducéo:

O regime juridico da reabilitacdo urbana previsto no Decreto-Lei n® 307/2009 de 23
de Outubro com as alteracdes introduzidas pela Lei n° 32/2012 de 14 de Agosto, é um
instrumento legal ao servigo do urbanismo, que procura potenciar politicas urbanisticas que
véo de encontro a resolugdo de problemas ha muito identificados no edificado existente na

maioria das nossas cidades.

A reabilitacdo urbana, é uma figura da politica urbanistica de ordenamento do
territério, que harmoniza a necessidade de revitalizacdo do edificado existente com a
mitigacdo da proliferacdo dos limites periféricos dos aglomerados urbanos, por essa via
podemos dizer que € um urbanismo mais amigo do ambiente, que promove a preservacao
do edificado existente adaptando-o as circunstancias atuais, de renovacdo dos centros das
cidades que se encontram em processo de desertificacdo acelerado desde a varias décadas,
de valoracdo economica, de integracdo intergeracional do patrimdnio, garantindo a sua
transmissao as geracOes futuras em condicGes de fruicdo e sustentabilidade. Faz parte de
uma “nova logica de ocupagdo do territorio’ que se procura implementar com a
reabilitacdo, procurando valorizar o existente em detrimento de uma ocupac¢do consumista

de solos.

Segundo o predmbulo do sobredito diploma legal (RJRU), este surge para
“encontrar solucGes para cinco grandes desafios” a saber, articular o dever dos privados
em reabilitar os edificios com a responsabilidade publica de qualificar e modernizar as
areas a reabilitar, garantir a coordenacdo entre os diversos intervenientes, diversificar os
modelos de gestdo das intervencGes de reabilitacdo urbana, criar mecanismos de agilizacao
dos procedimentos de controlo prévio e por fim desenvolver novos instrumentos que
permitam equilibrar os direitos dos proprietarios com a necessidade de remover obstaculos
a reabilitacdo urbana, devendo estes ser conjugado com os objetivos enumerados no artigo

3° do mesmo diploma legal.

L OLIVEIRA, F. P., (2012) Novas Tendéncias Do Direito Do Urbanismo, De UM Urbanismo de Expansdo E De
Segregacdo A Um Urbanismo De Contengdo, De Reabilitagdo Urbana E De Coesdo Social, 22 Edicdo,
Coimbra: Almedina, pag. 81



O estado a que o edificado portugués chegou, em especial nas grandes urbes, requer
medidas extraordinarias, que devolvam os centros historicos as cidades, mas também que
sejam suficientemente maleédveis para realizar uma reabilitacdo urbana simples de um
edificio concreto que ameaca ruir pondo em perigo 0 comum cidaddo e/ou 0s seus
interesses. O RJRU veio responder a estas necessidades, criando instrumentos que
permitem executar politicas de urbanismo, com a agilidade necessaria tendo em vista 0s

fins pretendidos.

Cabe no entanto aos proprietarios em primeira instancia realizar todas as obras
necessarias @ manutencao ou reposicdo da seguranca, salubridade e arranjo estético dos
imoveis. Ndo poderia deixar de assim ser, visto serem estes 0s principais interessados na
manutencdo e valorizacdo do seu patrimoénio. A reabilitacdo pondera assim os interesses
publicos consubstanciados na necessidade de intervir, mas também considera a realizacao
dos interesses privados se ndo de forma direta, de forma indireta, de qualquer das formas
0s interesses dos proprietarios sdo sempre equacionados, devendo a reabilitacdo ser vista
como uma oportunidade por estes. Valorizar determinada &rea, é valorizar todos os
edificios que a compdem, sempre que sdo reabilitadas infraestruturas basicas, espacos

verdes, acessos, facilidade de estacionamento, toda a area envolvente sai valorizada.

O legislador, ndo responsabiliza s6 os titulares do direito de propriedade,
responsabiliza também os titulares de outros direitos, nomeadamente, os titulares de énus e
encargos sobre edificios ou fracdes, sendo a estes vedada conduta dolosa ou negligente,
gue possa provocar ou agravar a seguranca e salubridade do prédio, pela ndo realizagdo de
obras necessarias a sua manutencdo ou reposi¢do da sua seguranca, salubridade e arranjo
estético. Isto porque se entendeu, que para além do proprietario, poderiam existir mais
agentes corresponsaveis pela deterioracdo das condicbes do edificado, objetivaveis nos
nameros 1 e 2 do artigo 6° do referido regime legal, tais como credores (hipotecarios), ou

arrendatarios.

O RJRU, no que tange aos instrumentos de execucdo de politica urbanistica,
enumera no nimero 1 do artigo 54°, os varios instrumentos ao dispor da entidade gestora,
que poderéo ser utilizados por esta, conforme os poderes que lhe foram delegados. Estando
assim ao dispor da entidade gestora como instrumentos de politica urbanistica: imposicdo

da obrigacdo de reabilitar e obras coercivas, empreitada Unica, demolicdo de edificios,



direito de preferéncia, arrendamento forgcado, servidbes, expropriacdo, venda forcada e
reestruturacdo da propriedade. No entanto a constituicdo de serviddes e a reestruturacdo da
propriedade, expropriacdo e venda forcada, apenas podem ser utilizados em caso de

reabilitacdo urbana sistematica.

No que diz respeito a obrigacdo de reabilitar e obras coercivas, instrumentos
previstos no artigo 55° do RJRU, caso em que, a entidade gestora impde ao proprietario de
um edificio ou fragdo, prazo determinado para conclusdo de obras necessérias a
“restituicdo das suas carateristicas de desempenho e seguranca funcional, estrutural e
construtiva, de acordo com critérios de necessidade, adequagdo e proporcionalidade?”
esta € sem divida uma medida natural, tendo em conta o objetivo principal do presente
regime juridico, reabilitar, trata-se pois de impor ao proprietario que reabilite, se ndo o
fizer, a consequéncia passa pela realizacdo das referidas operacdes pela EG em sua
substituicdo, mesmo que contra a sua vontade. N&o iniciando as operacfes supra descritas
ou ndo as concluindo dentro dos prazos previstos, a entidade gestora podera caso ndo opte
por tomar posse administrativa do prédio ou fracdo, recorrer a expropriacdo ou venda
forcada. No entanto esta tomada de posse administrativa e obras coercivas‘“ s6 pode ser
imposta caso seja atribuido a um edificio ou fragdo um nivel de conservacdo 1 ou 2 3,

aplicando-se o disposto nos artigos 107° e 108° do RJUE.

O papel de promocdo da reabilitacdo urbana ndo cabe apenas ao municipio, embora
a este seja destinado o papel primordial. S0 também entidades investidas no dever de
promocdo as Regifes Auténomas e o Estado. O papel principal do municipio é-nos dado
pelo artigo 7° do RJRU, segundo o qual, cabe a este a delimitacdo das areas a reabilitar em
instrumento préprio ou através de a aprovacao de plano de reabilitacdo. A reabilitacdo a
realizar podera ser de dois tipos, simples ou sistematica. A reabilitacdo simples dirige-se
basicamente a uma situacdo concreta e individualizavel, enquanto a reabilitacdo
sistematica € mais vasta e pode englobar uma multiplicidade de imdveis, como também
infraestruturas, espacgos verdes, equipamentos de utilizacdo coletiva, estando esta associada

a um plano de investimento publico. Como atras referido as operacdes de reabilitagdo

2 Ndmero 1 do artigo 552 do Decreto-Lei 307/2009 de 23 de Outubro, com as alteracdes introduzidas pela
Lei 32/2012 de 14 de Agosto
3 OLIVEIRA, F. P.; (2012) Obra citada, pag.122
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urbanas sdo geridas e coordenadas por uma entidade gestora, podendo esta ser 0 municipio
ou uma empresa do setor empresarial local se tiver como objeto exclusivo a gestdo de
operacdes de reabilitacdo urbana, deve adotar a designacdo de Sociedade de Reabilitacdo
Urbana (SRU).

Quanto a iniciativa de execucdo das operacOes de reabilitacdo urbana, cabe aos
particulares ou & entidade gestora. Se a iniciativa for dos particulares, as operagdes podem
ser desenvolvidas de duas formas, a saber, execugdo pelos proprios particulares com o
apoio da entidade gestora ou atraves de administragdo conjunta.

Observado o preceituado no regime juridico da reabilitacdo urbana em termos
sucintos e genéricos e o funcionamento geral da reabilitacdo urbana, foquemo-nos na

reabilitacdo em zonas classificadas, em que consiste objeto deste trabalho.

A defesa do patrimonio cultural®®, designadamente, do patrimoénio histérico
edificado como elemento identitario de um povo, de afirmacdo da sua cultura, das suas
raizes, tradicdes e vivéncias é algo que nao pode deixar de preocupar os decisores publicos.
Trata-se de preservar a memoria do todo coletivo, das suas origens, o que o legislador
referencia como principio da solidariedade intergeracional nos termos da alinea ¢) do
artigo 4° do RJRU, assegurando a transmissdo dos espacos urbanos corretamente
ordenados e conservados, sendo esta uma tarefa fundamental do Estado na protegédo e
valorizacdo do patrimonio cultural edificado que seja testemunho de especial importancia
de civilizacdo da cultura portuguesa conforme o disposto nos artigos 3° e 5° da Lei
107/2001 de 8 de Setembro.

As zonas classificadas, tal como as zonas em vias de classificacdo, sdo espagos que
mercé das suas especificidades, merecem uma atencdo especial ao nivel da reabilitacdo
urbana, neste sentido o regime juridico da reabilitacdo urbana (RJRU) tratou de
empreender mecanismos adequados a adaptar as necessidades da reabilitacdo as

necessidades de conservacdo do patriménio edificado, harmonizando, o0s seus preceitos

4 CEDOUA - FDL; (2010) Temas CEDOUA, O Novo Regime da Reabilitacdo Urbana, Coimbra: Almedina, pag.
28 ..”resulta de uma compreensdo ampla do patrimdnio cultural, que abrange ndo apenas os bens
individualmente considerados, mas também o contexto que os envolve.”

5> Por patrimdnio cultural entende-se “todos os bens que, sendo testemunhos com valor de civilizag3o ou de
cultura portadores de interesse cultural relevante” tal como designado pelo nimero 1 do artigo 22 da Lei
107/2001 de 8 de Setembro
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com a Lei n®107/2001 de 8 de Setembro que estabelece as bases da politica e do regime de

protecdo e valorizagdo do patrimonio cultural.

Para o suprarreferido diploma legal, integram o patrimdnio cultural todos os bens
que sendo testemunho com valor de civilizacdo ou de cultura portadores de interesse
cultural relevante e que para tal devam ser objeto de protecdo e/ou valorizacdo. Esta
definicdo de patrimonio cultural engloba imoOveis em que € necessario ter especiais
cuidados com o fim de os proteger e valorizar, como tal é justificada uma tutela maior por

parte da Administracdo no que respeita a sua conservacao e manutencao.

Trata-se de garantir que a reabilitacdo urbana se adequa ndo sO aos objetivos
enunciados no artigo 3° do RJRU, mas também aos objectivos especificos das zonas
classificadas ou em vias de classificacdo, em especial o de cumprir/manter requisitos
inerentes a classificagdo, mormente os exigidos por entidades internacionais como é o caso
da UNESCO.

No final do presente trabalho pretende-se dar resposta a seguinte pergunta, que
agora se formula: Quais as exigéncias especificas da reabilitacdo urbana em zonas

classificadas e zonas classificadas como patriménio mundial pela UNESCO?

A Constituicdo da Republica (CRP)® incumbe o Estado, as regides autdnomas e as
autarquias locais, na tarefa de definirem as regras de ocupacéo, uso e transformacdo dos
solos urbanos, dando a garantia nesse dominio aos interessados, de poder participar na
elaboracdo dos instrumentos de planeamento urbanistico. Estabelece ainda a CRP como
tarefa fundamental do Estado portugués a protecdo do patrimonio cultural, principio que

vai iluminar toda a restante legislacdo e atuacdo do Estado neste dominio.

Estas necessidades da reabilitacdo urbana devem ser transpostas para instrumento
préprio, que densifique as medidas concretas e adequadas aos fins pretendidos para o
cumprimento destes preceitos constitucionais, normalmente o PPRU. E este o instrumento
adequado a satisfazer as exigéncias de salvaguarda do patrimoénio cultural no ambito da

reabilitacdo urbana, alicercado num plano de pormenor de salvaguarda de patrimdnio

6 No que tange ao quadro constitucional vide NABAIS, J. C.; (2010) Introduc¢3o ao Direito do Patriménio
Cultural, 22 Edicdo, Coimbra: Almedina, pag. 105 ..”no proprio bilhete de identidade do nosso Estado
constitucional encontramos entre os seus sinais identificadores o da protecdo e valorizacdo do patrimonio
cultural do povo portugués.”
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cultural. Por ser este instrumento, o que melhor enquadra a necessidade de requalificar
com a protegdo do patrimonio cultural, tendo em conta as diretrizes delineadas em sede de
PPS, 0 que poderemos chamar um instrumento dois em um. A esse respeito prescreve o
numero 3 do artigo 24° do RJRU, que “Os planos de pormenor de reabilitacdo urbana
cuja area de intervencdo contenha ou coincida com patriménio cultural imovel
classificado ou em vias de classificacdo, e respetivas zonas de prote¢éo, prosseguem o0s
objetivos e fins dos planos de pormenor de salvaguarda de patrimonio cultural, tendo
também para aquelas areas o conteudo desde plano, consagrando regras e principios de
salvaguarda e valorizagdo do patrimonio classificado ou em vias de classificagdo e
respetivas zonas de protecdo estabelecidos na Lei n® 107/2001, de 8 de Setembro, e
respetiva legislacdo de desenvolvimento’”. Destarte, existe a obrigatoriedade de inclusio
no plano de pormenor de reabilitacdo urbana, dos objectivos e fins plasmados nos planos
de pormenor de salvaguarda de patrimonio cultural, para as zonas classificadas e também
para as zonas que embora ndo classificadas, que se encontrem em vias de classificacao.
Neste sentido é de observar a Lei n® 107/2001 de 8 de Setembro que estabelece as bases da
politica e o regime de protecdo e valorizacdo do patrimonio cultural e o Decreto-Lei n°
309/2009 de 23 de Outubro que estabelece o Regime Juridico das Zonas de Protecdo e do
Plano de Pormenor de Salvaguarda.

Procurando assim o legislador harmonizar a protecdo do patrimonio cultural e o
ordenamento do territorio, buscando envolver todos os intervenientes, Estado, Regides
Auténomas, autarquias locais, administracdo publica no ambito da definicdo das Zonas de
Protecdo mas também envolvendo as entidades gestoras e 0s proprietarios no ambito da
reabilitagdo urbana na delimitacdo e redelimitacdo das unidades de execug¢do, mesmo que
constantes de plano de pormenor conforme o nimero 2 do artigo 24° RJRU. Neste sentido
devem os particulares e a administracdo publica colaborarem no sentido de proteger e
valorizar o patriménio edificado, podendo para tal beneficiar de apoio: técnico, financeiro
e/ou incentivos fiscais, de modo a prosseguirem os objetivos estabelecidos pela politica de

ordenamento, protecéo e valorizacdo do patrimonio cultural.

E tarefa fundamental do Estado assegurar a passagem as geracbes vindouras, a

transmissdo do patrimoénio cultural edificado, como tal deve este tomar medidas, para que

7 Vide Capitulo 1l (zonas de protecdo) do Decreto-Lei 309/2009 de 23 de Outubro
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esse legado geracional ndo se perca, assegurando a “traditio” entre o passado e o futuro de

modo sustentavel.

A competéncia para elaborac¢do do plano de pormenor e salvaguarda para a area a
proteger € nos termos conjugados do namero 1 do artigo 28° RJRU com ndmero 1 do
artigo 53° da Lei n°® 107/2001 de 8 de Setembro, do municipio em colaboracdo com a
Administracdo do patrimonio cultural competente, devendo esta ultima ser
obrigatoriamente ouvida sobre o patriménio classificado e respetivas zonas envolventes,
sendo o seu parecer vinculativo nos termos do numero 3 do artigo 28° RJRU. A vigéncia
do plano de pormenor de reabilitacdo urbana torna facultativo a consulta da administragédo
do patriménio cultural em sede de controlo prévio das opera¢cfes urbanisticas que estejam
em conformidade com o plano nos termos conjugados do nimero 4 do artigo 28° do RJRU
com o numero 2 do artigo 54° da 107/2001 de 8 de Setembro.

Com o atual RJRU a delimitacdo de area de reabilitacdo pode abranger quase todas
as realidades urbanas do centro as periferias®. Neste sentido o legislador veio disponibilizar
0s instrumentos necessarios para que dentro de um aglomerado urbano como por exemplo
de uma zona metropolitana se poder resolver quase todos os problemas de urbanismo
colocando sob alcada de quem esta atribuido o dever de promover a reabilitagdo um sem

namero de solucBes que anteriormente ndo eram abarcadas pela reabilitacdo urbana.

Quanto ao dever de reabilitar este é dos proprietarios® quer por via do artigo 6° do
RJRU quer por via dos artigos 89° e 89-A do Regime Juridico da Urbanizacdo e da
Edificacdo (RJUE) aprovado pelo Decreto-Lei n° 555/99 de 16 de Dezembro, através do
dever de conservacdo e proibicdo de deterioracdo, devendo o proprietéario efetuar obras de
conservacdo pelo menos de 8 em 8 anos e se for caso disso sempre que se revelar
necessario a sua seguranca, salubridade e arranjo estético, podendo a Camara Municipal
oficiosamente ou a requerimento de qualquer interessado determinar a execucao de obras

de conservacéo.

8 OLIVEIRA, F. P.; (2012) Obra Citada pag. 88

% Este dever é reforcado no caso do imével ser classificado, visto ainda impender sobre o proprietario o
dever de “executar todas as obras ou quaisquer outras que a administracdo do patrimdnio cultural
considere necessarias para a sua salvaguarda”, nos termos do disposto nimero 1 do artigo 462 da Lei
107/2001 de 8 de Setembro
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A reabilitacdo urbana comeca pela definicio de uma estratégia de gestdo
urbanistica, a qual se desenvolve numa decisdo politica de reabilitar, alicercada nos
principios da reabilitacdo com o fim de atingir os objetivos enunciados no artigo 3° do
RJRU. O decisor politico municipal promove a reabilitacdo urbana através da apresentacao
de uma proposta de delimitacdo da area a reabilitar, que pode ser transposta para
instrumento proprio ou através da aprovagao de um plano de reabilitacdo urbana, cujo
objecto € necessariamente as areas a reabilitar com espacos urbanos que padecam de
insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, de equipamentos, de espagos
verdes ou ainda de infraestruturas. O objecto das &reas passiveis de reabilitagdo urbana é
muito vasto, de tal modo que o legislador pretendeu néo excluir deste &mbito praticamente

nada que se assuma como urbano.

A programacéo das areas a reabilitar faz-se através de instrumento préprio ou por
via de um plano de pormenor de reabilitacdo urbana (PPRU) devendo incutir na sua
fundamentacdo, designadamente, 0 enquadramento nas opcdes de desenvolvimento urbano
do municipio, a definicdo do tipo de operacdo, se esta € simples ou sistematica, a estratégia
ou programa estratégico de reabilitacdo, sendo que podem ser criadas no ambito da
reabilitacdo urbana unidades de execucdo ou unidades de intervencdo®® de forma a

maximizar o desempenho da operacdo de reabilitacéo.

As unidades de execucdo podem ser delimitadas em areas que correspondem a area
de intervencdo do PPRU e as unidades de intervencdo podem ser delimitadas por
instrumento préprio correspondendo aos prédios abrangidos no todo ou em parte da area a
reabilitar ou até mesmo a um sé edificio, neste caso desde que se revele um particular

interesse publico.

A delimitacdo de unidades de intervencdo deve incluir um programa de execucéo, o
qual deve conter a fundamentacdo relativamente a ponderacdo dos interesses em questdo,
identificar os edificios objecto, o seu estado, os titulares de direitos, dnus ou encargos
sobre os mesmos, calendarizar as operacGes a desenvolver, concretizar o financiamento
disponivel para a unidade de execucdo e por fim especificar o regime da reabilitacdo

urbana a utilizar na unidade de intervengéo.

10 As unidades de execuc3o e unidades de intervengdo est3o definidas no artigo 1202 do Decreto-Lei n2
380/99 de 22 de Setembro.
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Os proprietéarios podem e devem participar, na delimitacdo de unidades de execucao
assim como na delimitacdo das unidades de intervencdo, quer tomando a iniciativa de
apresentar uma proposta de delimitagdo nos termos do artigo 35° do RJRU, quer tomando a
administracdo conjunta da operacdo ou executar a operagdo com a assessoria da entidade
gestora. As unidades de intervencdo devem procurar assegurar um desenvolvimento
harmonioso, a justa reparticdo de beneficios e encargos pelos proprietarios envolvidos,
assim como procurar garantir um modelo financeiramente sustentado e equilibrado,
procurando a complementaridade entre a intervencdo publica e a intervencdo dos
proprietérios, sendo a interven¢do publica nos prédios privados supletiva na medida que so6

entra em marcha quando os proprietéarios se demitam do seu dever de reabilitacéo.

Por ultimo, importa referir que no &mbito da RU, o legislador lancou méo de
institutos juridicos extremos no que toca a agressdo do direito de propriedade, como a
venda forcada, expropriacdo, ordem de demoli¢cdo, outros ndo tanto, mas ainda assim
agressivos, obras coercivas e arrendamento forcado, agindo sempre a EG de modo
subsidiario e s6 depois de verificada a indisponibilidade dos proprietarios e titulares de
outros direitos, 6nus e encargos sobre os edificios para cumprirem o dever de reabilitar que
sobre eles recai, consubstanciado na obrigacdo de reabilitar propriamente dita e prescrita
no artigo 55° do RJRU.
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1. Politica de reabilitagdo Urbana

A politica trata daquilo que é contingente, tomar decisGes implica sempre escolhas,
tragar um caminho em detrimento de outro. A politica urbanistical’ ndo poderia ser
diferente, optar pela reabilitacdo é optar por um urbanismo de revitalizacdo do imobilizado

existente em detrimento de um urbanismo de alargamento da urbe.

A politica de reabilitacdo urbana insere-se numa perspetiva de sustentabilidade
social, cultural e ambiental, de valorizacdo das areas urbanas, de desenvolvimento
equilibrado, de protecdo do existente, de melhoria das condi¢cbes de seguranca e
salubridade da edificagdo, de responsabilizacdo de quem tem o dever de reabilitar, de
solidariedade intergeracional, de procura de um funcionamento harmonioso dos espacos
urbanos. A politica de reabilitacdo urbana transposta para o contexto de salvaguarda do
patrimonio historico'?, trata de realizar um conjunto de valores que vdo de encontro a
preservacao do “conjunto de elementos materiais e espirituais que determinam a imagem
urbana®®” é este conjunto de elementos cuja preservagio € essencial para a subsisténcia de
uma dada cultura urbana, assente nas idiossincrasias locais, que diferenciam cada lugar dos
restantes, atuando aqui o tracado das ruas como uma impressdo digital urbana, que

condiciona e alimenta ao mesmo tempo tradi¢cdes que geram uma identidade Unica.

A politica de reabilitacio* urbana desenhada pelos municipios deve ir ao encontro dos
objetivos enunciados no artigo 3° do RJRU, nomeadamente, assegurar a reabilitacdo de
edificios degradados ou em degradacdo, melhorar a habitabilidade e funcionamento do
parque urbano e dos espacos nao edificados, promover a valorizacdo do patriménio
cultural, afirmar valores identitarios, de diferenciacdo e competitividade urbana,
modernizar as infraestruturas, promover a sustentabilidade dos espagos urbanos, fomentar

a revitalizacdo urbana, reabilitar os espacos verdes e 0s equipamentos de utilizacdo

11 NABAIS, J. C.; (2010) obra citada, pag. 127 “Tendo em conta sobretudo a politica do patriménio cultural,
politica que tem neste ramo do direito um peso ndo despiciendo, ndo podemos deixar de convocar aqui o
principio da coordenacdo de politicas, articulando e compatibilizando a politica do patrimdnio cultural com
as politicas de ambiente, de ordenamento do territério, de educagdo e formagao, de criagcdo cultural e de
turismo,...”

12 De incluir nesta perspetiva a Carta Europeia para a Prote¢3o do Patrimdnio Arqueolégico do Conselho da
Europa de 6 de Maio de 1969

13 Carta Internacional Sobre a Salvaguarda das Cidades Histdricas, Principios e Objetivos, ponto 2

14 CEDOUA - FDUC; (2010) Obra citada, pag. 190 “Em Portugal, as a¢bes de reabilita¢cdo levadas a cabo ao
longo do século XX incidem sobretudo, sobre monumentos nacionais...”
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coletiva, requalificar &reas especialmente vulneraveis, recuperar espagos urbanos
funcionalmente obsoletos, promover o acesso a uma habitacdo condigna, promover a

melhoria da mobilidade e fomentar a adocéao de critérios de eficiéncia energética.

A politica de reabilitacdo delineada deve alimentar de ideias a estratégia de
reabilitacdo urbana propriamente dita, informando o documento de estratégia pela qual se
vai reger a reabilitacdo. Nos termos do numero 1 do artigo 30° do RJRU, as operac@es de
reabilitacdo urbana simples sdo sempre orientadas por uma estratégia delineada para aquela
reabilitacdo urbana, esta estratégia deve conter, como destaca ZBYSZEWSKI, J. P.
(2010)*® “um conteido minimo e obrigatério” conforme o plasmado no nimero 2 do
mesmo artigo, no qual se inclui entre outras opgdes estratégicas, prazo de execucao,
definicdo de prioridades, definicdo do modelo de gestdo, o quadro de apoio e incentivos, as
condigdes de aplicacdo dos instrumentos de execucdo, quais 0s poderes delegados e quais
0s poderes que nao se presumem delegados. As operacdes de reabilitacdo urbana
sistematicas, exigem um programa estratégico de reabilitacdo urbana, naturalmente mais
exigente que a estratégia preconizada para as operaces de reabilitacdo urbana simples,
sendo necessario além dos requisitos exigidos para a estratégia de reabilitacdo urbana
aludida, ainda, um programa de investimento publico, um programa de financiamento e a

identificacdo das acOes estruturantes da reabilitacdo urbana.

1.1. Delimitacdo da area a reabilitar

A éarea delimitada corresponde a parcela territorial na qual o municipio considera
necessario intervir'®, a intervencdo propriamente dita sera executada através de uma ou

varias operacdes de reabilitacdo urbana.

A competéncia de delimitacdo das areas de reabilitacdo urbana é da competéncia da
assembleia municipal (AM), no entanto esta apenas pode deliberar a esse respeito apds

proposta devidamente apresentada pela CM, a qual deve conter, memdria descritiva e

15 Obra citada, pag. 42

16 OLIVEIRA, F. P.; (2012) obra citada pdag. 87, ..“a delimitacdo destas deverd corresponder a escolhas
estratégicas do municipio (programagdo municipal), isto é, a determina¢do de onde importa intervir com
estes objetivos especificos, e estar em consonancia com a ordem de prioridades por este identificadas para
a intervengao no territorio”...
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justificativa, a planta da area a reabilitar com a delimitacdo proposta e os beneficios fiscais
municipais de carater patrimonial que a CM entenda apropriados aplicar aos imdveis

objeto da zona a requalificar.

A CM pode encarregar empresa do setor empresarial municipal de realizar estudos
preliminares, bem como preparar a proposta a apresentar a AM, devendo estabelecer os
objetivos a atingir com a delimitacdo, a CM n&o se pode demitir do seu papel de orientador
da politica municipal de urbanismo, no entanto pode, estabelecer critérios e delegar numa

empresa municipal existente ou criada para o efeito.

Um vez aprovada em AM, a proposta é publicada na 22 série do DR e na pagina
eletronica do municipio contendo a memoria descritiva e justificativa, a planta com a
delimitacdo da area abrangida, o quadro dos beneficios fiscais municipais sobre o
patrimonio, designadamente o IMI e IMT, devendo também a CM promover o envio por
meios eletronicos o ato de aprovacdo da delimitagdo para o Instituto da Habitacdo e da
Reabilitacdo Urbana, I. P.. Esta deliberacdo caduca se no lapso temporal de 3 anos ndo for
aprovada a correspondente operacao de reabilitacdo urbana nos termos do artigo 15° do DL
n® 307/2009 de 23 de Outubro alterado pela Lei 32/2012 de 14 de Agosto.

A area delimitada pode ser objeto de redelimitacdo, autorizada através da aprovagéo
de plano de pormenor, podendo ainda a redelimitagdo ser feita na fase de execucdo do
plano por iniciativa da EG ou dos proprietarios nos termos do disposto do nimero 2 do
artigo 24° do RJRU.

1.2. Aprovacao das operacdes de reabilitacdo urbana

Existe duas maneiras distintas de aprovacdo de operacdes de reabilitacdo urbana, a
saber, através de instrumento préprio ou através de plano de pormenor, devendo em ambos

0s casos conter, a definicdo do tipo de operacdo, e a estratégia de reabilitacdo no caso de
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reabilitacdo simples!’ ou o programa estratégico no caso de reabilitagdo urbana sistematica
(obrigatorio por forca do nimero 1 do artigo 33°).

No caso de aprovacdo de reabilitacdo em instrumento préprio pela AM que é o
Orgdo autarquico competente para o efeito, depois de apresentada proposta pela CM, tendo
sido elaborada por esta ou por empresa empresarial local na qual a CM a tenha
encarregado desta tarefa. O projeto objeto de aprovagédo da operacdo de reabilitacdo urbana
é sujeito a parecer do IHRU,ILP., parecer este que assume um papel consultivo e nédo
vinculativo. Este processo pode ser desenvolvido em simultdneo com o procedimento de
aprovacdo da delimitacdo da area a reabilitar, ou posteriormente até 3 anos apds a

aprovacao desta.

O projeto de operacdo de reabilitacdo é submetido a discussao publica nos termos
previstos no RJIGT, para a discussdo dos planos de pormenor, e objeto de publicagdo

através de aviso na 22 sério do DR e também na pégina eletrénica do municipio.

As operacOes de reabilitacdo urbana podem desenvolver-se por iniciativa dos
particulares ou iniciativa da entidade gestora (seja esta a CM ou empresa do setor
empresarial local). Se a iniciativa das operacdes de reabilitacdo urbana se desenvolver por
iniciativa dos particulares, esta deve ser executada com apoio da EG ou através da
modalidade de administracdo conjunta. O dever de reabilitar cabe aos proprietarios, 0
legislador na sistematizacdo do capitulo V do RJRU define um leque de solugdes que
apresenta a solucdo mais desejavel para a solucdo menos desejavel, na concretizagdo do
principio da subsidiariedade enunciado na alinea b) do artigo 4 do RJRU. Sendo a solucao
de execucdo por iniciativa dos particulares a preferivel visto que é aos proprietarios que
cabe o dever de reabilitar por via do artigo 6° do RJRU, outra solugdo intermédia dentro do
mesmo principio de que é aos particulares detentores do dever de reabilitar que devem
executar as operacdes € administracdo conjunta em que a EG executa a operagdo ou parte
dela em associa¢do com os particulares titulares do direito de propriedade, outros direitos,
onus e encargos relativos aos imoveis existentes na area abrangida, por ultimo, a solugéo

menos desejavel por envolver mais recursos publicos é a execucdo por iniciativa da EG. As

17 OLIVEIRA, F. P.; (2012) obra citada, pag. 90, “As operacdes de reabilitacdo simples séo enquadradas por
uma estratégia de reabilitacdo urbana, enquanto opera¢des de reabilitagdo urbanas sistemdticas o sGo por
um programa estratégico de reabilitagéo urbana.”
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entidades gestoras na execucao das operacdes de reabilitacdo urbana podem socorrer-se de
parcerias com entidades privadas, de forma agilizar a execucdo das operagdes, recorrendo

quer a concessao de reabilitacdo urbana, quer ao contrato de reabilitacdo urbana.

A concessdo de reabilitacdo urbana, aplica-se a reabilitacdo urbana sistematica,
cumprindo ao municipio concessionar apds procedimento adjudicatério ao abrigo do
Decreto-Lei 380/99 de 22 de Setembro®® a execucdo de planos municipais de ordenamento
do territorio, podendo fazé-lo por sua iniciativa ou a solicitacdo da EG, seguindo a
execucgdo do contrato de concessdo nos termos do CCP.

Quanto ao contrato de reabilitacdo urbana, a EG no ambito de reabilitacdo
sistematica pode celebrar contratos de reabilitacdo urbana, com identidades que se
obriguem a elaboracéo, coordenacdo e execucdo de projetos de reabilitacdo. O contrato de
reabilitacdo urbana deve regular as matérias apresentadas no nimero 4 do artigo 43 do
RJRU. Devendo o recurso a este instituto procurar solugdes de consenso, para tal este

contrato deve ser procedido de negociagdo prévia, se possivel com todos 0s envolvidos.

1.3. Plano de Pormenor da Reabilitagdo Urbana

O plano de pormenor de reabilitagdo urbana®® (PPRU) é um instrumento ao servico
da politica de urbanismo, que visa nos termos do artigo 22° do RJRU “estabelecer uma
estratégia integrada de actuacéo e as regras de uso e ocupacdo do solo e dos edificios
necessarias para promover a valorizacdo econdémica social e cultural na sua area de
intervencd0?®” no dmbito da reabilitagdo. Deste modo o PP, procura estabelecer critérios
uniformizadores de uso e ocupac¢do dos solos e dos edificios, de modo a que a reabilitacdo

18 ZBYSZEWSKI, J. P.; (2010) obra citada pag. 54, nota 1, “Neste decreto-lei s3o relevantes para esta matéria
o Capitulo V — Execugdo, compensagao e indemnizagdo, Secgdo | — Programacgao e execugdo, Subsecgdo | —
Programacdo e sistemas de execugdo, compreendendo os artigos1182 a 1252. Também é relevante, o
disposto na alinea b) do n22 do artigo 1212 - Programa de acgdo territorial e o artigo 1249 - sistema de
imposicdo administrativa.

190 PPRU é uma das modalidades especificas possiveis de PP, tal como previsto no disposto na alinea b) do
ndmero 2 do artigo 91-A do Decreto-Lei 316/2007 de 19 de Setembro, cujo contelido material é adaptado
as finalidades especificas da intervencdo a desenvolver.

20 Decreto-Lei n? 307/2009 de 23 Outubro
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se faca de forma integrada. Visando atingir os fins previstos da politica reabilitacdo urbana,
harmonizando a intervencdo de todos os interessados estabelecendo regras orientadoras,
podendo nos termos do ndmero 5 do artigo 91°-A Decreto-Lei n°® 380/99 de 22 de
Setembro abranger um centro historico delimitado em plano diretor municipal ou plano de
urbanizacdo eficaz, uma &rea critica de recuperag¢éo ou reconvencao urbanistica, uma area

de reabilitacdo urbana constituida nos termos da lei.

Quanto ao contetdo material dos planos de pormenor de reabilitacdo urbana, este
deve ser adequado a sua finalidade especifica? de promocdo da reabilitagdo, devendo
estabelecer a delimitacdo das unidades de execucdo (se tal procedimento ndo tiver sido
objeto de aprovacao separadamente pela AM — podendo ser redelimitada por esta via), a
identificacdo e articulacdo numa perspetiva integrada se sequenciada dos principais
projetos a desenvolver, os principios e regras de uso dos solos e edificios, a identificacdo e
classificacdo sistematica dos edificios e das infraestruturas urbanas, bem como o0s
equipamentos de espacos verdes. Para MARTINS A.?? (2011) “o PPRU é o instrumento
privilegiado para estabelecer a estratégia integrada de atuacado, articulando a definicédo
das regras de uso e ocupacgao do solo com a remodelacéo ou beneficiagdo dos sistemas de
infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos publicos e com a reabilitacdo dos
edificios, numa abordagem integrada de valorizacdo do tecido urbano e revitalizacao

econdmica, social e cultural da area de intervencdo.”

O PP é constituido por regulamento, planta de implementagdo, planta de
condicionantes e deve ser acompanhado pelos instrumentos de programacéo da operagao
de reabilitacdo urbana, relatério contendo a fundamentacdo técnica, relatério ambiental,
pecas escritas e desenhadas que suportem as transformacGes fundiarias, programa de

execucdo das agdes previstas e respetivo plano de financiamento.

A elaboracdo do PPRU, é da competéncia da respetiva Camara Municipal, por
iniciativa da propria (CM) ou por iniciativa dos interessados que apresentem proposta
nesse sentido. Segue os termos de elaboracdo dos PP, & aprovado por deliberacéo,

publicada em DR, objeto de divulgacdo através da comunicagdo social e na pagina na

21 No entanto deve abranger também as matéria correspondentes ao contetido material dos PP.

22 MARTINS, A.; (2011) A Salvaguarda Do Patriménio Cultural No Ordenamento Territorial, O Caso Especifico
Do Patrimdnio Arqueoldgico, Trabalho apresentado no ambito do Curso de Pds-Graduagdo em Direito do
Ambiente, Ordenamento do Territério e Urbanismo, Faculdade Direito de Lisboa, pag. 35.
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internet do municipio, estabelecendo os prazos de elaboracdo e discussdo. No entanto em
momento anterior a deliberagdo deve a Camara promover reunido com a CCDR? a fim de
saber quais as entidades representativas de interesses publicos que devem intervir no

processo.

No ambito da participacdo publica deve a Camara Municipal facultar todos os
elementos relevantes aos interessados®* com o fim de obter a colaboragdo® dos mesmos,

eventualmente com sugestdes e participacdo na tramitacdo procedimental.

O PPRU é um plano de pormenor qualificado, tal como o PPS, podendo mesmo 0
PPRU, mutatis mutandis, o procedimento de elaboracdo do PPRU é o0 mesmo
procedimento dos PP. As suas disposicdes sdo imperativas e conforme o disposto no artigo

103° do Decreto-Lei 316/2007 de 19 de Sempre sdo nulos 0s atos que o contrariem.

1.4, Plano de pormenor de salvaguarda

O plano de pormenor de salvaguarda®® (PPS), nasce da necessidade de adequar 0s
instrumentos a utilizar, a uma planificacdo e programacéo prévia, adequada a protecdo dos
bens culturais integrantes da area a salvaguardar ou valorizar. Estando o municipio?’?
obrigado em parceria com a Administracdo do patriménio cultural competente, a
estabelecé-lo apds acto que decrete a classificacdo de monumentos ou conjuntos de sitios.
O PPS deve definir®® a ocupacio e usos prioritarios, areas a reabilitar, critérios de
intervencdo nos elementos construidos e naturais, a cartografia e recenseamento de todas

as partes do conjunto, normas especificas para a protecdo do patriménio arquiteténico

2 Concluido o projeto a CCDR emite parecer sobre a conformidade deste com as disposi¢des legais

vigentes, nos termos do nimero 2 do artigo 782 do Decreto-Lei 316/2007 de 19 de Setembro

24 Nos termos do nimero 1 do artigo 772 do Decreto-Lei 316/2007 de 19 de Setembro

25 Esta participacdo dos interessado é preventiva no entender de OLIVERIRA, F. P., obra citada pag. 98

... participacdo preventiva e discussdo publica”...

26 0 PPS é fruto de uma vis3o de planeamento inscrita na LPC, mormente na alinea b) do artigo 62, sendo
outra modalidade especifica de PP, de planeamento urbanistico.

27 OLIVEIRA, F. P.; LOPES, D.; ALVES, C.; (2011) obra Citada pag. 143 “No atual regime continua a atribuir-se
aos municipios a competéncia para todos os casos de reabilitagdo urbana (a cémara propée e a assembleia
municipal aprova), independentemente, se incidirem sobre patrimédnio cultural e, por isso, aquele plano
também passar a “fazer as vezes do plano de pormenor de salvaguarda”, independentemente de os bens
estarem classificados como interesse municipal, publico ou nacional”.

28 De acordo com o disposto no niimero 1 do artigo 742 do Decreto-Lei 316/2007 de 19 de Setembro

29 0 contetddo minimo de acordo com o nimero 3 do artigo 532 da LPC
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existente, as linhas estratégicas de intervencdo nos planos econémico, social e de
requalificagdo urbana e paisagistica. Sendo este 0 seu conteddo minimo desenvolvido pelo
artigo 66° do Decreto-Lei 309/2009 de 23 de Outubro, que fazendo referéncia ao disposto
no artigo 99° do RJIGT estabelece ainda como conteddo material do PPS, “a delimitacdo e
caraterizacdo fisica, arquitetdnica, historico-cultural e arqueoldgica da é&rea de
intervencdo; a situagdo fundidria da area de intervencao, procedendo, quando necessério,
a sua transformacdo; as regras de edificacdo, incluindo a regulacdo de volumetrias,
alinhamentos e cérceas®®, o cromatismo e o0s revestimentos exteriores dos edificios, as
regras especificas para a protecdo do patrimonio arqueoldgico, nomeadamente as
relativas as medidas de carater preventivo de salvaguarda do patriménio arqueoldgico; as
regras a que devem obedecer as obras de construcdo, ampliacéo, alteracé@o, conservagao
e demolicdo; a avaliacdo da capacidade resistente dos elementos estruturais dos edificios,
nomeadamente no que diz respeito ao risco sismico; as regras de publicidade exterior e de
sinalética; a identificacdo dos bens imoveis, ou grupos de bens imoveis, que podem

)

suscitar o exercicio do direito de preferéncia em caso de venda ou dagdo em pagamento.’

A entidade da Administracdo do patrimonio cultural competente deve fornecer o
apoio técnico necessario ao municipio na elaboracdo do plano de pormenor de salvaguarda,
quer nos trabalhos de preparacdo, quer na sua concecdo, sendo 0 seu parecer vinculativo,
devendo, em caso de pronuncia desfavoravel, indicar expressamente as razdes da sua
discordancia, assim como as alteracbes que o permitam viabilizar. Cabe ao IGESPAR,
I.P3L, emitir o referido parecer no caso do PPS coincidir com bens imoveis classificados ou

em vias de classificacao de interesse nacional ou interesse publico.

O Decreto-Lei 309/2009 de 23 de Outubro veio desenvolver o procedimento de
classificacdo dos bens imdveis de interesse cultural, o regime juridico das zonas de
protecdo e do plano de pormenor e salvaguarda, o regime juridico aplicavel ao PPS e seu

conteddo material.

30 “Altura da fachada medido a partir do ponto de cota média do marginal até & linha de beirado ou
platibanda.” De acordo com o PDM de Evora

31 Com a aprovacdo do Decreto-Lei 115/2012 de 25 de Maio a Dire¢do-Geral do Patrimdénio Cultural assume
as competéncias do IGESPAR neste ambito
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Como realca MARTINS A. (2011)*, a articulagio entre PPRU e PPS foi
acautelada, “sendo o PPRU de ambito e intervencdo mais alargados que o plano de
pormenor e salvaguarda, prevalecendo sobre estes, embora incorporando os objetivos e
conteidos daquele num esquema de co-participacdo das administracdes envolvidas.”
Deste modo o PPRU e PPS s&o instrumento que ndo conflituam entre si, podendo conviver
harmoniosamente sem que isso cause perturbacdo nas operagdes de reabilitagdo urbana a

desenvolver.

Esta coabitacdo pacifica entre PPRU e PPS € de resto confirmada quer pelo artigo
70° do Decreto-Lei 309/2009 de 23 de Outubro afirmando que o PPRU que coincida com
zona classificada ou em vias de classificacdo deve prosseguir os fins e os objetivos do PPS,

assumindo para areas o conteldo material do PPS.

Como salienta OLIVEIRA, F. P. (2012)*® sempre que haja coincidéncia entre a area
de intervencdo do PPRU e patriménio cultural classificado ou em vias de classificagdo
“serd preferivel optar” pelo PPRU, uma vez que este pode incorporar 0s normativos

correspondentes ao PPS.

2. Patrimoénio Mundial

Decorre da Convencdo do Patriménio Mundial, que cada Estado signatario, deve
submeter, ao Comité do Patrimonio Mundial um inventario dos bens do patriménio
cultural e natural, situados no territério sob sua jurisdicdo, susceptiveis pelo seu valor
excecional de integrarem uma lista do patriménio mundial®* nos termos daquela

convencio®.

Para os fins da suprarreferida convencéo é considerado patriménio mundial cultural
e natural, os monumentos, 0s conjuntos (grupos de construcfes isoladas), os locais de
interesse, conforme designados nos termos do seu artigo 1°, competindo a cada Estado

signatario definir e delimitar esse mesmo patriménio. Neste sentido para os signatarios da

32 Obra citada, pag. 35

33 Obra citada, pag. 103

34 Artigo 112 da Convenc3o do Patriménio Mundial

35 Para melhor compreens3o do quadro de Direito Internacional aplicdvel ao patriménio cultural vide
NABAIS; J. C., (2010) obra citada, pag. 129 e seguintes.
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convencao para a protecdo do patrimonio mundial, cultural e natural é indispensavel
proteger, valorizar e assegurar a sua transmissao as geracgOes futuras, através de medidas
que estabelecam um sistema eficaz de protecdo coletiva, uma vez que foram identificadas
algumas das causas que colocam em risco o patrimoénio cultural e natural. Para além das
causas inatas como a degradacdo natural, o patriménio cultural também é afetado pela
evolucdo da vida social, econémica, teoldgica e geopolitica. E considerando que o
desaparecimento deste patriménio constitui causa de empobrecimento para todos 0s povos
do mundo o Comité do Patrimonio Mundial constituido pela referida Convencéo elabora
uma lista denominada de “patrimoéonio mundial”, na qual inscreve os monumentos, 0s
conjuntos, os locais de interesse, que no seu entender tenham um valor universal

excecional.

O Comité do Patriménio Mundial elaborara ainda sempre que achar oportuno, a
lista dos bens culturais classificados como patriménio mundial em perigo, daqueles que
figuram na lista do patriménio mundial e que necessitem de trabalhos, quer para a sua
preservacao, quer para a manutencdo da classificacdo, sendo certo que esta s6 pode ser
mantida, se o bem classificado preservar as suas caracteristicas de excecionalidade.

Existem mecanismos de assisténcia disponibilizados pelo Comité para enfrentar
situacGes em que o patrimonio cultural considerado de excecional valor universal esteja em
perigo. No entanto esta ajuda nos temos da Convencdo apenas se inicia mediante um
pedido formal de assisténcia e para situagdes em sejam necessarios grandes trabalhos, para
0s quais os Estados signatarios, ndo tenham recursos técnicos e/ou financeiros para 0s
executar em tempo util de modo a prevenir a degradacdo acelerada e consequente
desaparecimento e a inevitdvel perda para a humanidade desse bem culturalmente

relevante.

A classificacdo de um imoével como patriménio mundial é condicdo suficiente por
forca nimero 1 do artigo 72° do Decreto-Lei 309/2009 de 23 de Outubro para que
oficiosamente se proceda a abertura do procedimento de classificacdo no grau de interesse
nacional, o mais elevado. O que para NABAIS, J. C. (2010)% resulta duma “visdo
fundamentalista” incorporada no nimero 7 do artigo do artigo 15° da Lei do Patrimonio

Cultural, prossegue o mesmo autor “uma disposi¢cao cujo teor literal, para alem de se

36 Obra citada, pag. 26
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socorrer de uma remissdo inadequada para o direito internacional, ja que remete para

este a resolucd@o de problema que s6 o direito interno conhece e resolve”.

Assim a inscri¢do em lista do patriménio mundial, leva a que se proceda a definicdo
da respetiva ZEP (a zona tampéao corresponde para todos os efeitos a zona especial de
protecdo conforme o disposto no nimero 2 do artigo 72° do Decreto-Lei 309/2009 de 23 de
Outubro). Nesta ZEP podem ser incluidas zonas non aedificandi, como medida preventiva
de protecdo do patriménio. A atribuicdo da classificacdo, como interesse nacional implica
automaticamente por forga do nimero 1 do artigo 43° da Lei n° 107/2001 de 8 de
Setembro, o delineamento de uma zona geral de protecdo de 50 metros contados a partir

dos limites externos do imovel objeto de classificacdo.

Tal como as descreve o Decreto-Lei 309/2009 de 23 de Outubro no seu predmbulo,
as zonas de protecéo sdo “unidades de planeamento autonomas que permitem antecipar as
virtualidades do plano de pormenor de salvaguarda...” cuja composicao estd a cargo do

municipio.

As zonas de protecdo sdo servidfes administrativas, nas quais nao podem ser
concedidas licencas sem prévio parecer favoravel da administracdo do patriménio cultural.
Estamos aqui perante medidas de carater preventivo, com as quais se pretende estabelecer
critérios barreira, como forma de bloquear obras conflituantes com a protecdo e
valorizacdo do patrimdnio, tal como acontece com a decisdo de classificagdo que ao ser
proferida gera automaticamente a caducidade das licencas suspensas por via da iniciacao

do processo de classificacéo.

Nas zonas em vias de classificacdo como patrimonio mundial pela UNESCO, o
procedimento de classificacdo corre os tramites normais, com as vicissitudes inerentes ao
préprio processo de classificacdo impulsionado pelo seu promotor, mas fora isso, é em
tudo idéntico, ao procedimento de classificacdo de interesse nacional, sem alteracGes de
carater substancial, em nada diferindo do normal processo de classificacdo que de per si ja

da todas as garantias de protecdo com a elaboracéo do respetivo PPS.
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3. Procedimento de Classificacédo

A classificacdo, tal como a inventariacdo sdo formas legais de protecdo dos bens
culturais, as quais se adequam os critérios de apreciagdo plasmados no artigo 17° da Lei do
Patrimonio Cultural. Sendo a classificagdo “0 acto final do procedimento administrativo
mediante 0 qual se determina que certo bem possui um inestimavel valor cultural®”
aplicavel a bens moveis e imoveis, tendo os bens madveis especificidades que nao cabe aqui

referir por sair fora do &mbito deste trabalho.

Ao procedimento de classificacdo propriamente dito, pode dar-se inicio por duas
vias, oficiosamente (como € o caso da inclusdao de imovel em lista do patriménio mundial)
ou por iniciativa de qualquer interessado através de requerimento na forma escrita
contendo a identificacdo o mais completa possivel, localizacdo e descricdo do bem imdvel,
devendo o requerimento ser acompanhado da fundamentacdo do pedido e apresentado ao
IGESPAR (DGPC) através de modelo de requerimento inicial que este instituto

disponibiliza na sua pagina eletrénica.

Nos 20 dias seguintes, o0 IGESPAR (DGPC) conjuntamente com a direcéo regional
da cultura conferem se o requerimento estd devidamente instruido, no caso de o
requerimento lhe faltar algum dos elementos exigidos, este pode ser solicitado sob a forma
de informagcbes ou elementos complementares, aditamento ou reformulagdo do
requerimento, podendo mesmo ser convocado o requerente para conferéncia instrutéria na

qual sejam abordados os aspetos fundamentais a boa deciséo do pedido.

Se o requerimento ndo for indeferido liminarmente, nem indeferido por falta de
suprimento de alguma desconformidade, o IGESPAR (DGPC) decide no prazo de 60 dias
pela abertura do procedimento de classificacdo ou pelo arquivamento do requerimento. Se
se decidir pela abertura do procedimento deve notificar o proprietéario, possuidor ou outro
titular de direito real sobre o imovel objeto de classificacdo, a CM, assim como o
requerente se for pessoa diferente das ja& mencionadas. Devendo acompanhar a referida
notificacdo as indicacdes relativas ao contetdo e objeto da decisdo, a planta de localizagdo

e implementacéo, assim como a respetiva zona geral de protecdo ou ZEP provisoria, assim

37 Redacdo do numero 1 do artigo 182 da Lei de Patriménio Cultural
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como a indicacdo da aplicacdo do regime de suspensao previsto no artigo 42° da Lei n°
107/2001 de 8 de Setembro a estas zonas.

A deciséo de abertura de procedimento tendente a classificagdo de bem imodvel é
ainda objeto de anuncio a publicar na 22 série do DR, a fim da mesma ser publicitada nos

termos legais.

O procedimento de classificacdo € comunicado por parte do IGESPAR (DGPC) a
uma série de entidades publicas, assumindo grande relevancia a inclusdo por parte do
legislador de outras entidades interessadas como € o caso da Ordem dos Arquitetos, Ordem
dos Engenheiros e as estruturas associativas de defesa do patrimonio cultural.

Uma vez notificada a abertura do procedimento de classificagao, opera o artigo 42°
da Lei n°® 107/2001 de 8 de Setembro, gerando a suspensao dos procedimentos de licenca e
autorizacdes de loteamento, entre outos efeitos, mantendo-se até a decisdo final do
procedimento de classificagédo, salvo se for levantada esta suspensdo nos termos do artigo
17° do Decreto-Lei 309/2009 de 23 de Outubro. Para tal podem os interessados solicitar ao
IGESPAR (DGPC) o seu levantamento, tendo este instituto 40 dias para decidir sobre o
levantamento da suspensdo. A decisdo pode estabelecer condi¢bes, que permitem o
levantamento da suspensdo em func¢do da salvaguarda do bem imovel, seguindo o processo
o0 disposto no RJUE, podendo depois o interessado apresentar pedido de alteracdo de

licenca, da comunicacgdo prévia ou da autorizagao suspensas.

As operacdes urbanisticas realizadas em periodo de suspensdo, fora deste &mbito,
serdo consideradas ilegais, reservando-se a Administracdo do patriménio cultural ou ao
municipio, a faculdade de ordenar a reconstrucdo ou demoli¢cdo pelo infrator ou as suas

expensas.

Se o procedimento de classificacdo levar a efetiva classificacdo do imével ou area
urbanistica objeto do procedimento, a decisdo final que estabelecer a classificacdo gera a
caducidade dos procedimentos, licencas e autorizagcbes suspensas, ndo beliscando de

qualquer forma o direito dos interessados a uma justa e equitativa indemnizagao.
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4. Reabilitagdo Urbana
4.1. Entidade Gestora

As operacdes de reabilitagdo urbana séo coordenadas e geridas por uma entidade
gestora nos termos do artigo 9° do RIRU, sendo esta o “motor 8 da reabilitagio urbana,
assumido esta a sua gestdo. Podendo revestir a qualidade de entidade gestora, 0 municipio
(através dos servicos deste) ou de uma empresa do setor empresarial local. Se esta empresa
tiver como objeto social exclusivo a gestdo de operactes de RU, deve adotar a designacéo
de sociedade de reabilitacdo urbana (SRU). O documento definidor da estratégia de RU

deve enunciar logo qual o tipo de entidade gestora a ser adotado.

A EG pode exercer os poderes para efeitos de reabilitacdo urbana, nos termos do
disposto no numero 1 do artigo 44° do RJRU, licenciamento e admissao de comunicacao
prévia de operagdes urbanisticas, autorizacdo de utilizacdo, adopcdo de medidas de tutela
urbanistica, inspecbes e vistorias, cobranca de taxas, assim como recepcdo das cedéncias
ou compensacdes devidas, mas no caso de ser 0 municipio a exercer essas funcdes. A EG
apenas podera exercer os poderes que lhe tenham sido efetivamente delegados ou que
sejam de presumir que Ihe tenham sido delegados atento o RJRU. No caso de delegagéo
dos poderes referidos na EG, o 6rgdo executivo desta pode subdelegar no presidente os
poderes que pelo RJUE competem ao presidente da cdmara municipal ou neste delegavel

pela cAmara municipal.

Como sdo delegaveis na EG inspecdes e vistorias de fiscalizacdo nos termos
previstos no RJUE, fica a EG adstrita a comunicar os factos que possa vir a tomar
conhecimento neste dmbito e que constituam infragdes puniveis como contraordenacéo,
estando investida no dever de participacdo a entidade competente pela aplicacdo da coima

respetiva.

Sdo delegaveis ainda na EG nos termos previstos no artigo 47° do RJRU, as
competéncias para ordenar e promover a adop¢do de medidas de tutela da legalidade

urbanistica previstas nos artigos 102° a 109° do Decreto-Lei n°® 555/99 de 16 de Dezembro.

As operacdes urbanisticas a cargo da EG, no ambito da execucdo de operacOes de

reabilitagdo urbana estdo isentas de controlo prévio, devendo esta ainda assim informar o

38 7ZBYSZEWSKI, J. P.; (2010) obra citada pag. 22, nota 1 ao artigo 92
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municipio até ao prazo de 20 dias ap0s o inicio da sua execugdo. Tal medida néo exclui o
dever de as obras referidas cumprirem todos os deveres legais aplicaveis. O procedimento
é desburocratizado de modo a incutir celeridade adequada a realizacdo das operacOes de
reabilitacdo urbana, prevenindo custos associados a atrasos com decisdes administrativas

pendentes.

O legislador atribui ainda a EG, através do artigo 66° do RJIRU a competéncia para
efeitos de aplicacdo do preceituado no Decreto-Lei n°® 159/2006 de 8 de Agosto, a
identificagdo de prédios ou fracdes devolutas®®. Segundo o diploma mencionado é
considerado prédio ou fracdo devoluta aquele que durante um ano se encontre desocupado,
considerando indicios de desocupacdo, a inexisténcia de contratos em vigor com empresas
de telecomunicacdes e de fornecimento de &gua, gas e eletricidade, assim como a
inexisténcia de consumos relativos a esses servigos, 0 que em nosso entender revela uma
excessiva intromissdo da Administracdo nos interesses dos particulares. Tendo a
possibilidade de investigar putativos consumos dos referidos imoveis objeto de declaracao
de prédio devoluto, quando os particulares podem apenas estar a aguardar e identificar
oportunidades de investimento nos mesmos, ou ainda de alienacdo, sendo estes processos
normalmente demorados e que requerem reflexdo, vem o suprarreferido diploma legal criar

uma pressao desproporcionada para reativar a utilizacdo do prédio.

Cabe ainda a EG estabelecer contratos de reabilitacdo urbana com entidades
publicas e privadas, destinados a persecucdo do seu objeto social, em que a contraparte se
obrigue a elaborar, coordenar ou executar projetos de reabilitagdo urbana, podendo ainda
estes contratos ter por objeto a transferéncia de direitos de comercializacdo dos prédios
reabilitados ou a venda destes por conta da EG. Devendo estes contratos ser sujeitos a
registo e reger as matérias designadas no nimero 4 do artigo 43° do RJRU. Sendo a sua

execucao nos termos fixados pelo Cddigo dos Contratos Publicos.

Quanto ao financiamento das entidades gestoras, este pode ser assente em
empréstimos de médio e longo prazo destinados ao financiamento das operacfes de

reabilitagdo urbana que desenvolvam.

39 OLIVEIRA, F. P.; LOPES, D.; ALVES, C.; (2011) obra citada pag. 268, “assentando numa presuncdo de n3o
utilizacdo do mesmo, retirada a existéncia de contratos em vigor”...
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4.1.2. Sociedade de Reabilitacdo Urbana

A Sociedade de Reabilitagdo Urbana (SRU) é uma EG qualificada, presumindo-se
nela delegados os poderes de licenciamento, de admissdo, de comunicacdo prévia, de
inspecdo, vistoria e adocdo de medidas de tutela da legalidade urbanistica, cobranca de
taxas, rececdo das cedéncias ou compensacOes devidas. A SRU ndo é mais que uma
entidade gestora especializada, constituida com o fim especifico de levar a cabo a

promocao e execucdo de operacdes de reabilitacdo urbana.

4.2. Instrumentos de Politica Urbanistica
4.2.1. Expropriacéo

A expropriacdo para efeito de reabilitacdo urbana, tem inicio com a declaracéo de
utilidade puablica®. No caso da reabilitacio sistematica*’ a delimitacdo da area de
reabilitacdo urbana tem com efeito direto e imediato nos termos do artigo 32° do RJRU a
declaracdo de utilidade publica da expropriagdo®® dos imdveis compreendidos nessa
delimitacdo desde que tal se mostre necessario, adequado e proporcional pesando o0s
interesses publicos e privados em discussdo, neste caso deve ainda ser concretizada a
expropriagdo em acto administrativo que individualize os terrenos, edificios e as fragfes a
expropriar a priori, dos quais depende o sucesso da reabilitacdo urbana planeada. O acto
administrativo suprarreferido é da competéncia da Camara Municipal, sendo que na sua
fundamentacdo deve constar a causa da utilidade publica a prosseguir, a norma habilitante,

0s bens a expropriar, 0s proprietarios e outros interessados, a previsao dos custos com a

40 A competéncia para a declarac3o de utilidade publica da iniciativa da administracdo local autarquica cabe
a AM nos termos do nimero 2 do artigo 142 do Cddigo das Expropria¢des, sendo tomada pela maioria dos
seus membros em efetividade de fungdes para efeitos de concretizagdo de plano de urbanizagdo ou plano
de pormenor.

41 Deve-se ter em conta que a reabilitacdo urbana simples n3o permite a EG a utilizacdo deste instrumento
de politica urbanistica, como também ndo permite a utilizacdo da venda forca, serviddes e reestruturagdo
da propriedade, por for¢a do nimero 3 do artigo 542 do RIRU, sendo este um limite a atuacdo da EG.

42 prescreve o artigo 13102 do C. Civ. que “Havendo expropriacdo por utilidade publica ou particular ou
requisicdo de bens, é sempre devida a indemniza¢do adequada ao proprietario e aos titulares dos outros
direitos reais afetados.” Assim é porque expropriagdo sem justa indemnizagdo consiste em confisco.
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mesma, 0 previsto em instrumento de gestdo territorial para o imovel a expropriar assim

como para a zona da sua localizagéo.

No entanto a expropriacdo pode dar-se a posteriori, sem que tivesse sido planeada,
decorrendo apenas das contingéncias da operacdo em si, como € 0 caso da expropriacao
por ndo cumprimento do proprietario da obrigacdo de promover a reabilitacdo (por forca
do dever de reabilitar previsto no artigo 6° do RJRU) na sequéncia de notificacdo emitida
pela entidade gestora, na qual determina a realizagdo das obras necessarias a reabilitacdo e
um prazo para as efetuar nos termos conjugados dos ndmeros 1 e 3 do artigo 55° e do
nimero 2 do artigo 61° (ambos do RJRU). A expropriacdo pode ser desencadeada em
momento, mesmo anterior ao fim do prazo previsto na notificacdo da imposicdo da
obrigagdo de reabilitar, se o proprietario declarar expressamente que ird incumprir a
obrigacdo de reabilitar, legitimando a atuacdo da entidade gestora (se objeto de delegacéo
de poderes) ou da Camara Municipal na decisdo de expropriar antes mesmo de findo o

prazo da notificagdo™.

Sendo que em ambos os casos 0s termos ulteriores sdo regulados pelo Codigo das
Expropriacdes (C. Ex.) com as especificidades constantes no nimero 3 do artigo 61° do
RJRU. De salientar ainda a existéncia de direito de preferéncia dos proprietarios
expropriados em relacdo ao imovel expropriado no caso dos imoveis voltarem a ser
colocados no mercado, mesmo no caso de ndo haver perfeita identidade entre o imdvel
expropriado e o imdvel a ser colocado no mercado. No caso de existir mais de um
proprietéario interessado sera aberta licitacdo entre eles nos termos do numero 5 do artigo
61° do RJRU. Se forem obtidas mais-valias neste processo, estas serdo repartidas na
proporcdo exata das respetivas indemnizacOes, devendo abranger todos os expropriados

pela area de reabilitacéo.

A expropriacdo € o instituto juridico ao alcance da Administracdo, onde esta revela
0 seu ius imperi perante o particular, na prossecucdo do interesse publico, este instituto
consiste em afastar do direito de propriedade o seu efeito erga omnes e a correspondente
obrigagdo passiva universal, ingressando a Administracdo na titularidade do referido

direito por ato unilateral, mediante justa indemnizacao.

43 Neste sentido ZBYSZEWSKI, J. P., (2010) obra citada, pag. 73, anotacdo 2
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O direito de propriedade € um direito constitucionalmente consagrado, previsto no
artigo 62° da CRP, prescrevendo o numero 2 do mesmo artigo, que a requisicdo e a
expropriacdo por utilidade publica s6 podem ser efetuadas com base na Lei e mediante
justa indemnizacéo. Por reflexo do principio tempus regit actum deve-se aferir a legalidade
do acto administrativo que a executa pela situacdo de facto e direito existente a data da sua
prolagdo*,

Podemos concluir que a expropriacdo € uma manifestacdo do poder de deciséo
unilateral por parte da Administracdo, que contende com os direitos e garantias dos
particulares, que os priva da sua propriedade individual em nome de constituir uma
propriedade publica. No caso de ser utilizado por entidade gestora, entende-se feito por
delegacdo de poderes e nos termos do numero 2 do artigo 61° conjugado com artigo 36°,
ambos do RJRU. A expropriacdo rege-se pelo determinado no Codigo das Expropriacoes,
sendo a competéncia para emissdo da resolucdo de expropriar da entidade gestora e a
competéncia para emissdo do ato administrativo que individualize os bens a expropriar da
Cémara Municipal ou do 6rgdo executivo da entidade gestora, consoante tenha havido ou
ndo delegacdo do poder de expropriacdo, conforme resulta do disposto nas alineas a) e b)

do nimero 3 do artigo 61°.

4.2.2. Venda forcada

Este procedimento € um meio expedito que visa a alienacdo de um imovel objeto de
deliberacdo de reabilitacdo urbana, cujo proprietario ndo pode ou ndo esta interessado em
reabilitar ou ndo o fez tempestivamente. “Substituindo a EG este proprietario” por outro
(por via da venda) que esteja alinhado com o interesse publico de reabilitar, garantindo
uma compensacao justa ao proprietario infrator do dever de reabilitar.

A venda forcada é um instrumento de execucgdo de politica urbanistica, distinto da

expropriacdo®. Na fase anterior a deliberacdo da venda forgada é nosso entender, que nesta

44 Acérddo STA de 19/04/2012, consultado em www.dgsi.pt

45 ZBYSZEWSKI, J. P., (2010) obra citada, pag. 76 “Em termos procedimentais a entidade gestora notifica o
proprietdrio do inicio do procedimento de hasta publica nos termos do Cddigo das Expropriagées com as
devidas adaptagdes e publicita a decisGo de iniciar o procedimento nos termos 280/2007 de 7 de Agosto”
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fase deve ser sempre equacionada a expropriacdo visto ser um processo que d& mais
garantias ao proprietario, devendo a entidade gestora (se munida de poderes delegados) ou
a Camara Municipal fundamentar porque decidiu optar por este instituto (venda forcada) e
ndo por aquele (expropriacdo) em ato administrativo que individualize os imoveis objeto
desta resolucdo, assim como as razdes de ndo aplicacdo de um regime mais branco como €
0 caso de obras coercivas previsto nos termos dos numeros 2 do artigo 55° do RJRU no
qual a EG pode tomar posse administrativa dos imoveis para dar execucdo imediata as
obras estabelecidas conforme previsto no RJUE (artigos 107° e 108°). E entendimento da
jurisprudéncia®® que a decisdo de proceder a posse administrativa s6 se pode efetivar
depois de efetuada vistoria ao prédio objeto e identificadas as obras necessarias realizar.

Se se optar pela venda forgada, tal medida ter& de ser tomada através da ponderacao
do interesse publico, conforme emerge do nimero 3 do artigo 55° do RJRU conjugado com
0 nimero 2 do artigo 18° da CRP. Esta alternativa a disposicdo da EG e CM esta
condicionada a verificacdo de critérios de necessidade, adequacédo e proporcionalidade. A
venda forcada deve ser a ultima ratio visto que de per si, condiciona negativamente a
venda, podendo ser em nosso entender mais lesiva dos interesses do proprietarios que a
expropriacdo, visto que quem adquire o imovel adquire também a obrigacdo de
requalificar, o que naturalmente ndo € benéfico para quem vende, aliado a pressao do

timing da venda, cria-se um clima altamente desfavoravel ao alienante.

A venda forcada pode ainda ser iniciada a requerimento do proprietario no ambito
da execucdo do instrumento de politica urbanistica, arrendamento forcado, nos termos do
namero 2 do artigo 59°, caso em que devera ser deduzido a quantia a que o proprietario
tem direito o valor das obras realizadas pela EG. E nosso entender que este é um direito
potestativo do proprietéario, que uma vez requerida nos termos do supramencionado artigo,

ndo cabe outra opg¢do a entidade gestora se ndo promover a venda forgada do imovel.

embora com as alteragdes introduzidas pela Lei 55-A/2010 de 31 de Dezembro e pela Lei 64-B/2011 de 30
de Dezembro.

46 Acérddo STA de 30/11/2011 em www.dgsi.pt Relator COSTA REIS “A decisdo de proceder & posse
administrativa de um imdvel com vista a realizacdo de indispensdveis a sua seguran¢a que o seu
proprietdrio se recusa a fazer s6 pode ter lugar quando, previamente, o prédio tenha sido objeto de vistoria,
o proprietdrio possa nela ter tido interven¢do, tenham sido identificadas as obras que se impéem fazer,
tenha sido obtido orcamento para elas e o proprietdrio tenha sido notificado deste.”
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A EG e a CM dispdem de direito de preferéncia na alienacdo do imével em hasta
publica, o que é manifestamente compreensivel no caso do municipio, diferentemente se
pode entender em relacdo a EG que possa vir a beneficiar de tal preferéncia. No que
respeita ao objeto do nosso trabalho, patriménio imdvel classificado ou em vias de
classificacdo, no que toca ao direito de preferéncia, este é regulado nos termos do nimero
2 do artigo 58° do RJRU que remete para o nimero 1 do artigo 37° da Lei n® 107/2001 de 8
de Setembro, ndo prevalecendo o direito de preferéncia da EG quando em concorréncia
com a preferéncia legal dada a Administracdo do patrimdnio cultural, razdes de interesse

publico justificam que assim seja.

Ao ser promovida a venda forcada, deve ser indicado um valor base do imdvel
resultante de avaliacdo promovida nos termos do C. Ex., assistindo ao proprietério o direito
de alienar o imovel a terceiro no prazo previsto no numero 5 do artigo 11° do mesmo
diploma legal, ou seja 20 dias a contar da rececdo da proposta, assim como discordar da
proposta do valor base apresentado pela EG, podendo no mesmo prazo a apresentar a

proposta que considere adequada e respetiva fundamentacao que o justifique.

Numa interpretacdo sistematica e teleoldgica, a venda forcada apenas pode ser
motivada pela indispensavel realizacdo da obrigacdo de reabilitacdo, conforme supra
aludido artigo, esta alienacdo forcada traduz numa verdadeira expropriacao pratica em que
o direito ndo fica na esfera pablica mas na esfera juridica de um privado com o fim de lhe
empregar um fim pablico, no nosso entender ainda assim, apenas se justifica ser utilizada

em subsidiariedade da expropriagéo.

E um instrumento de reabilitacio urbana que penaliza em demasia as legitimas
expectativas juridicas dos particulares, titulares do direito de propriedade sobre os prédios
a alienar forcadamente, que se vém espoliados de um patrimonio que contra a sua vontade
sdo obrigados a transmitir a outrem, sendo este instituto a nosso ver de duvidosa

constitucionalidade.

Poderiamos a venda forcada como uma alienacdo coerciva, mas dado o carater
absoluto do direito de propriedade no nosso regime juridico, tendemos a encarar esta

alienacdo forcada como uma expropriacdo sui generis, caso contrario, apenas poderia ser
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visto na nossa 6tica como uma sanc¢do administrativa que ndo seria de todo correto aplicar

dada as consequéncias para a esfera juridica dos administrados.

4.2.3. Arrendamento Forcado

No que toca ao arrendamento forcado, este instrumento é utilizado pela entidade
gestora como forma de ressarcimento dos montantes despendidos com as operagdes
urbanisticas por ela levadas a cabo. Tem lugar quando o proprietario ndo iniciar as
operacdes de reabilitacdo, ou ndo as concluir atempadamente e a EG tomar posse
administrativa com o fim das executar ou concluir. Ap6s a execu¢do das operagdes de
reabilitacdo, o proprietario é chamado a ressarcir a EG das despesas efetuadas, se ndo o
fizer no lapso temporal de 4 meses, ou nao der de arrendamento o prédio ou fracdo pelo
prazo minimo de 5 anos afetando as receitas do locado ao ressarcimento das despesas
efetuadas, pode a EG através de concurso publico arrendar o prédio ou fragéo por um prazo
de 5 anos, renovavel nos termos do disposto no artigo 1096° do Cédigo Civil.

N&o podendo o proprietario desde a aprovacdo da Lei n® 32/2012, vir opor-se a
celebracdo do contrato de arrendamento requerendo a venda forgcada ou expropriacdo do

imovel objeto de locacdo, como acontecia anteriormente.

4.2.4. Reestruturacdo da propriedade

A entidade gestora tem ao seu dispor, uma variedade infindavel de alternativas
concedidas pelo legislador para atingir o desiderato pretendido com a reabilitacdo urbana.
Este instrumento de execucdo de politica urbanistica € um dos mais importantes e mais
completos e flexiveis, sendo esta Gltima carateristica o seu nucleo essencial, flexibilidade

para alterar o estado de coisas pré-existentes.

Este instrumento permite um melhor planeamento das zonas intervencionadas,
dando a possibilidade a EG de promover a restruturacdo da propriedade de um ou mais
imdveis, servindo-se da expropriacdo por utilidade publica da operacdo de reabilitacdo

urbana das faixas adjacentes continuas, no caso de abertura, alargamento ou regularizacao

37



de ruas, pracas, jardins e outros lugares publicos. Assim bem como terrenos que ap0os obras
justifiguem o seu aproveitamento urbano e ndo o sejam nos 12 meses a contar da
notificacdo ao respetivo proprietario. Ou ainda quando prédios urbanos devam ser
reconstruidos em razdo das suas pequenas dimensdes, posicao fora do alinhamento ou mas
condicGes de salubridade, seguranga ou estética e o seu proprietario ap6s notificacdo nédo

der o devido cumprimento e ndo apresentar motivo legitimo para tal.

4.2.5. Empreitada Unica

A empreitada Unica, que consiste nos termos do artigo 56° do RJRU em se
promover a reabilitacdo de um conjunto de edificios através de uma Unica empreitada, caso
em que o contrato de empreitada deve reger-se pelo Codigo dos Contratos Publicos (CCP).
De forma a respeitar as garantias de todos os particulares envolvidos deve a entidade
gestora ouvir todos os interessados “ na medida do possivel” nos termos do nimero 7 do
artigo 43°, para efeito de audiéncia prévia de acordo com artigo 100° do Cddigo do
Procedimento Administrativo (CPA). A falta da audiéncia de interessados quando
necessaria, constitui uma ilegalidade por vicio de forma por pretericdo de uma formalidade
essencial. “O «vicio de forma» é o vicio que consiste na pretericdo de formalidades
essenciais ou na caréncia de forma legal*’.” No nosso entender, neste caso estamos
perante um direito fundamental, direito a propriedade privada previsto no artigo 62° da
CRP, a consequéncia deve ser a nulidade, que para doutrina é visto como direito
fundamental de natureza analoga, ex-vi do artigo 17° da CRP, “os direitos fundamentais de
natureza analoga sao aqueles direitos que embora néo referidos no catalogo dos direitos,
liberdades e garantias também beneficiam deste regime*®”. Face ao exposto, o ato serd
nulo nos termos do disposto na alinea d) do nimero 2 do artigo 133° do CPA, conjugado
com os artigos 17° e 62° da CRP e o numero 7 do artigo 43° do RJRU, em caso de

pretericdo da audiéncia de interessados.

47 AMARAL, F. D.; (2001) Curso de Direito Administrativo, Almedina, Coimbra, 2001, pag. 389
48 CARVALHO, M. P.; (2010) Manual De Ciéncia Politica E Direito Constitucional, Lisboa: Quid Juris, pag. 347
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No caso de empreitada tnica, “este instrumento tem indmeras vantagens 6bvias que
é a de permitir poupar multiplos procedimentos concursais*®”, e dai a entidade gestora por

via deste instrumento poder obter também economias de escala consideraveis.

No que concerne a demolicdo de edificios, o preceituado no artigo 57°, legitima a
entidade gestora a ordenar a demolicdo de edificio que ndo cumpra os requisitos minimos
de seguranca e salubridade estabelecidos e indispensaveis ao fim a que se destinam e cuja
reabilitacdo seja técnica ou economicamente inviavel, aplicando-se desta forma por forca
do ndmero 2 do mesmo artigo o disposto nos artigos 89° e 92° do regime juridico da
urbanizacdo e edificacdo (Decreto-Lei n® 555/99 de 16 de Dezembro), “respeitam a
utilizacdo e conservagdo do edificado®®”, no entanto se o imdvel estiver arrendado, caso
em que se deve aplicar também o Decreto-Lei n® 157/2006 de 8 de Agosto. Se o imdvel for
patrimdnio cultural classificado ou em vias de classificacdo, devera requerer-se autorizagao
a administracdo do patrimdnio cultural competente para o efeito, nos termos do artigo 49°
da Lei n°® 107/2001 de 8 de Setembro.

Pretende-se garantir as condi¢cdes de habitabilidade e utilizacdo do edificado, o que
ndo se verifica, caso estejam em causa a falta de requisitos de seguranca e salubridade
indispensaveis ao fim a que se destinam os edificios, sendo assim a demolicdo Unica
alternativa possivel em caso de a reabilitacdo ser técnica ou economicamente inviavel,
procurando este artigo estabelecer aqui um principio de proporcionalidade, visto a medida
ter de ser adequada as condicdes de degradacdo do edificio em questdo com os critérios de
seguranca e salubridade, haver necessidade perante as condi¢fes de atualidade do mesmo,
por exemplo, eminéncia de ruir e provocar danos a terceiros, e a razoabilidade pela

imposicdo de critérios técnicos e econdmicos que balizam a intervencéo.

4.2.6. Direito de Preferéncia

Quanto ao direito de preferéncia aplicado como instrumento de politica urbanistica,

a entidade gestora fica por esta via a ser detentora de um direito legal de preferéncia® que

49 7ZBYSZEWSKI, J. P.; (2010) obra citada, pag. 68
50 ZBYSZEWSKI, J. P.; (2010) obra citada, pag. 69
51 A exercer nos termos do Decreto-Lei 380/99 de 22 de Setembro ex-vi do nimero 4 do artigo 582 do RIRU
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se consubstancia num direito real de aquisicdo nas transmissdes a titulo oneroso® entre
particulares na area de reabilitacdo urbana, em prédios que haja no entender desta entidade
necessidade de efetuar reabilitacdo nos mesmos, caso em que a entidade se vincula na
declaracdo de preferéncia a efetuar a intervencdo em prazo que deve logo estabelecer na
mesma. “Exercido o direito de preferéncia, primeiro o vendedor e depois 0 comprador,
tém direito de reversdo do bem quando n&o seja promovida a intervencdo constante da

declaracéo de preferéncia, e preferéncia na primeira alienacio do bem.%3”

No caso de imoveis classificados além do direito de preferéncia concedido a EG
nos termos do artigo 58° do RJRU, existe um outro direito de preferéncia conferido a
Administracdo (Estado, Regides Autdnomas e municipios, por esta ordem) nos termos do
nimero 1 do artigo 37° da Lei n° 107/2001 de 8 de Setembro que prevalece sobre o
primeiro (EG), atendendo ao disposto no nimero 2 do artigo 58° do RJRU. E um caso de
dupla preferéncia legal por parte da Administracdo, mas que em caso de concorréncia com
outros comproprietarios nada pode, dada a hierarquia legal estabelecida. Aplicando-se ao
direito de preferéncia as disposicdes estabelecidas nos artigos 416° a 418° C. Civ. e 1410°
C. Civ. com as necessarias adaptacdes ex-vi do nimero 2 do artigo 37° da Lei 107/2001 de
8 de Setembro.

Um dos efeitos da notificacdo da abertura do procedimento de classificacdo de um
bem imdvel como de interesse publico, de interesse nacional ou de interesse municipal é
precisamente o dever de comunicagdo prévia da alienacdo, da constituicdo de outro direito
real de gozo ou dagdo em pagamento, isto para que a Administracdo possa exercer o seu

direito de preferéncia.

Com o estabelecimento de zonas gerais de prote¢do ou zonas especiais de protecao,
a Administracdo pode estabelecer a priori quais 0s imoveis sobre 0s quais eventualmente
pretende exercer o direito de preferéncia e os quais dispensa a priori 0 exercicio desse

direito, “evitando assim, deste modo, a necessidade de milhares de certiddes que se

52 ZBYSZEWSKI, J. P.; (2010) obra citada, pag.70 ...”Neste caso o direito de preferéncia apenas pode ser
exercido, se a avaliagdo efetuada por perito”...”for inferior em, pelo menos 20% ao prego convencionado.”
53 OLIVEIRA, F. P.; (2012) obra citada, pag. 124
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consubstanciam numa mera declaracdo do ndo exercicio desse direito com 0s custos

injustificaveis para os administrados>*”.

Ao contrério do que acontece nas zonas em vias de classificagdo ou classificadas,
em que a preferéncia legal opera logo ap6s a notificacdo aos interessados, na RU néo
basta a simples delimitagdo da zona, visto ser necessario a entidade gestora entender que
o imovel deve ser objeto de intervencdo, discriminando a intervencdo a realizar e o prazo

que pretende executa-la®.

Caso ndo seja promovida a intervencdo programada na declaracdo de preferéncia,
cabe ao vendedor em primeiro lugar e ao comprador em segundo, o direito de reversao,

com as devidas adaptacGes ao prescrito no Cédigo das Expropriacdes.

4.2.7. Servidodes

A entidade gestora pode ainda langar mdo de outro instrumento de execucdo de
politica urbanistica, serviddes, constituindo assim as serviddes administrativas necessarias
a reinstalacdo e funcionamento das atividades localizadas nas zonas intervencionadas,
estando esta atividade alicercada na declaragdo de utilidade publica prevista no artigo 32°
do RJRU.

A constituicdo de servid@es rege-se por forca do nimero 2 do artigo 60° do RJRU,
com as devidas adaptacdes, pelo artigo destinado a expropriacdo, verificados critérios de
necessidade, adequagdo e proporcionalidade. As serviddes administrativas sdo ‘“uma
restricdo a propriedade pois limitam a utilidade dos prédios sobre 0s quais recaem, por essa
razdo, tém de estar fundamentadas numa concreta utilidade pablica®”, o que no caso das

zonas de protecdo se justifica pela necessidade de protecéo das zonas classificadas.

As zonas de protecdo sdo servidfes administrativas nos termos do ndmero 4 do
artigo 43° da Lei n® 107/2001 de 8 de Setembro.

54 PreAmbulo do Decreto-Lei n2309/2009 de 23 de Outubro publicado no Didrio da Republica, 12 série — N2
206 — 23 de Outubro de 2009

5Neste sentido com maior amplitude OLIVEIRA, F. P.; LOPES, D.; ALVES, C.; (2011) obra citada, pag. 242

56 OLIVEIRA, F. P.; LOPES, D.; ALVES, C.; (2011) obra citada pag. 246
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No entender de OLIVEIRA, F. P. (2012) os termos da expropriacdo aplicaveis as
serviddes sdo “a préatica do ato administrativo de individualizacdo”...”0 seu averbamento

no registo predial” e *“ pagamento de indemnizac¢do” correspondente.

4.2.8. Outros Instrumento de Politica Urbanistica

Na seccdo Ill, do RJRU, o legislador muniu a entidade gestora de outros
instrumentos uteis com vista & prossecucdo da reabilitacdo urbana em sentido lato, tais
como a determinacdo do nivel de conservacgdo, identificacdo de prédios ou fracGes

devolutas, taxas municipais e compensacdes e fundo de compensacao.

No que respeita a determinacdo do nivel de conservacdo de um prédio urbano ou
fracdo na area delimitada de reabilitacdo urbana, mesmo que estes ndo estejam arrendados,
a entidade gestora pode mesmo assim por sua iniciativa proceder a determinagédo do nivel
de conservacdo, sendo agravada a taxa do IMI nos termos referentes a edificios
degradados. Esta faculdade por parte da entidade gestora, destina-se a compelir o
proprietario do edificio urbano ou fracdo a realizar obras de reabilitacdo, aplicando uma
medida de descriminagdo negativa em relacdo aos proprietarios que mantém o0s seus
prédios em bom estado de conservacdo, maxime, cujos edificios apresentam um nivel de
conservacao superior ao nivel 2, estamos assim perante um agravamento do IMI que se vai
refletir num agravamento da situacdo patrimonial do proprietario, enquanto se verificar
uma auséncia do nivel de conservagdo superior ou igual a 3. Esta agravacao pode ir até
30% da taxa de IMI nos termos do numero 7 do artigo 112° do Decreto-Lei 287/2003 de 12

de Novembro.

Quanto a identificacdo de prédios devolutos, esta deve atender ao enunciado no
Decreto-Lei n° 159/2006 de 8 de Agosto, que estabelece o conceito fiscal de prédio

devoluto e dai se retiram consequéncias para 0s proprietarios.

Estdo ainda ao dispor taxas municipais e compensacdes, assim como um fundo de

compensagao.
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Para ZBYSZEWSKI, J. P. (2010)* no que respeita taxas municipais e
compensac0es o artigo 67° do RIJRU “prevé a criacdo por regulamento municipal, de trés
regimes especiais de taxas no ambito de operacGes de reabilitacdo urbana.” De facto o
artigo em causa prescreve trés regimes diferentes, um primeiro de incentivo a realizacao
das operacBes de reabilitacdo, um segundo de incentivo a instalagdo, dinamizacdo e
modernizacdo de atividades econdémicas, um terceiro no que respeita ao célculo das
compensacOes devidas ao municipio pela ndo cedéncia de areas para implementacdo de

infraestruturas urbana, equipamentos e espacos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva.

Ainda é de equacionar a constituicdo de fundos de compensacéo tal como definidos
no Decreto-Lei 380/99 de 22 de Setembro, que funcionem com o proposito de pagar e
receber compensagfes devidas por mecanismos de perequagdo compensatéria, a gestao
destes fundos é da competéncia do municipio, no entanto quando este ndo for a EG pode
delegar a sua gestdo nesta, que por sua vez pode delegar “num fundo de investimento

imobiliario, no qual ela até pode participar®®”.

Os municipios podem ainda conceder apoios nos termos previstos na legislacdo ou
em regulamento municipal existente ou a criar, onde sejam elencados os apoios financeiros
disponiveis para o desenvolvimento de operagdes urbanisticas de reabilitacdo urbana, estes
apoios podem ser concedidos aos proprietarios, as entidades gestoras ou a terceiros que

promovam a reabilitacdo urbana.

5. Beneficios Fiscais

Em termos gerais, os beneficios fiscais aplicados a cultura ndo diferem dos
beneficios fiscais concedidos a outros setores socioeconémicos, no entanto, no &mbito da
reabilitagdo urbana, este incentivos fiscais, servem de contrapeso entre o ius imperi do
Estado que impde a realizacdo de operacdes de reabilitacdo e um sentido de justica social
que se incute na realizacdo dos objetivos da reabilitagdo urbana. Esta perspetiva de
minimizar o efeito patrimonial, que as politicas urbanisticas de reabilitacdo incorrem na

esfera juridica dos interessados, é da mais elementar justica, visto que muitas das vezes 0s

57 obra citada, pag. 83
58 ZBYSZEWSKI, J. P.; (2010) obra citada, pag. 84
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legitimos interesses dos proprietarios em sentido lato, poderiam sair postergados,
observadas as suas expetativas iniciais e o resultado final alcangado com a requalificacéo.

Como salienta NABAIS; J. C. (2010)*° “num momento em que o direito dos
impostos vem sendo crescentemente utilizado pelos demais ramos do direito como
instrumento de prossecucdo dos mais variados objetivos, ndo surpreende que também o
direito dos bens culturais faca 0 mesmo, socorrendo-se do direito fiscal para prosseguir as
politicas de protecéo e valorizagdo do patrimonio cultural.”

Nesta medida os beneficios fiscais aplicados a este contexto sdo um instrumento
que permite, incentivar a protecdo do patriménio sem necessidade direta de recurso a
fundos publicos. Aplicando a esses investimentos uma correcdo fiscal que se traduz num
putativo ganho para os particulares em sede de imposto e um putativa perda de receita
fiscal. No entanto esta putativa perda de receita, ao atrair investimentos que ndo seriam
realizados sem a existéncia do referido incentivo fiscal acaba por gerar um aumento da

receita, quer por via direta quer indireta, com beneficios para toda a economia.

A alinea c) do nimero 2 do artigo 13° do RJRU com a redacdo introduzida pela Lei
32/2012 prescreve que deve acompanhar a proposta de delimitacdo ou alteracdo das areas
de reabilitagdo urbana, o quadro de beneficios fiscais associados aos impostos municipais,
especificando a alinea a) do artigo 14° do mesmo diploma legal, que deve ser clarificado
no quadro de impostos relativos IMI e IMT.

Quanto a beneficios fiscais o artigo 71° do Estatuto dos Beneficios Fiscais aprovado
pelo Decreto-Lei 215/89 de 1 de Julho, atualizado pela Lei 75-A/2014 de 30 de Setembro,
prescreve um leque muito alargado de beneficios fiscais aos intervenientes na reabilitacdo
urbana, funcionando como um incentivo a execucdo das operacGes, desde deducdes a
coleta em sede de IRS até ao limite de 500€ de 30% dos encargos, isencdo de IRC para
fundos de investimento imobiliario constituidos entre 1 de Janeiro de 2008 e 31 de
Dezembro de 2013, se pelo menos 75% dos seus ativos forem bens imoveis sujeitos a
acOes de reabilitacdo urbana, para além de as unidades de participacdo dos referidos fundo
serem tributadas quando houver lugar a isso a taxa reduzida de 10% em sede de IRS ou

%9 Obra citada, pag. 80
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IRC, as mais-valias realizadas com os prédios alvo de reabilitacdo urbana tributadas a
apenas 5% sem prejuizo da opcao pelo englobamento a residentes em territrio portugués.

Estdo ainda isentos de IMT as aquisi¢Bes de prédios classificados como interesse
nacional, de interesse publico e interesse municipal nos termos da alinea g) do artigo 6° do
CIMT, com a redacdo conferida pela Lei n° 55-A/2010 de 31 de Dezembro, 0 que € um
incentivo fiscal a reabilitacdo urbana em zonas classificadas a adicionar aos outros

beneficios gerais.

O regime fiscal € bastante relevante, tendo em conta que a adesao dos proprietarios
e titulares de outros direitos sobre os imdveis objeto de reabilitacdo urbana é necessaria, a
prossecucdo dos objetivos pretendidos pelas politicas urbanisticas. Sem a adesdo dos
proprietarios 0s recursos publicos necessarios ao desenvolvimento das operacGes de
reabilitacdo urbana seriam certamente incomportaveis, inviabilizando qualquer intervencao
de grande amplitude, atendendo as circunstancias financeiras que envolvem as contas do
Estado.

6. Regime Especial de Reabilitacdo Urbana

O regime especial®® de RU foi introduzido pela Lei n°® 32/2012 de 14 de Agosto
através da criacdo do artigo 77-A, aplicando-se as operacfes urbanisticas de RU, que
cumpram os requisitos enunciados pelo nimero 2 do referido artigo, designadamente, entre
outros, preservar as fachadas principais do edificio, manter os elementos arquiteténicos e
estruturais de valor patrimonial do edificio, manter o nimero de pisos acima do solo e no
subsolo, bem como a configuracdo da cobertura, ndo reduzir a resisténcia estrutural do
edificio. Nao se aplicando a imoveis individualmente classificados ou em vias de
classificacdo ou localizados em areas urbanas de génese ilegal se ndo estiverem incluidos

em areas de RU.

Podendo-se aplicar em operagfes urbanisticas de RU em zona de protecdo, em
imoveis incluidos na mesma desde que ndo estejam individualmente classificados ou em

vias de classificacao.

80 para maiores desenvolvimentos, vide OLIVEIRA, F. P.,(2012) obra citada pag. 128
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E um regime que inclusivo, abarca um grande de nimero de situagdes urbanisticas,
procurando com essa abrangéncia a realizacdo de obras em edificios com mais de 30 anos
que necessitem de obras em virtude da sua insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia,
destinadas a suprir essas lacunas de conservacdo dos edificios, sem que haja reducdo da
resisténcia estrutural do edificio em especial ao nivel sismico, onde se recomenda a

observancia das opg¢des de construcdes adequadas a seguranga estrutural e sismica.

7.  Regime Excecional de Reabilitagdo Urbana

O regime excecional de reabilitacdo urbana introduzido pela Lei n° 53/2014 de 8 de
Abril, estabelece um regime excecional e temporario, para imoveis construidos a mais de
30 anos localizados em areas de reabilitacdo urbana, a vigorar nos sete anos seguintes a
entrada em vigor do referido diploma legal. Este regime visa essencialmente “dispensar as
obras de reabilitacdo urbana da sujeicdo a determinadas normas técnicas aplicaveis a
construgdo”® embora haja a proibicdo de diminuicdo de condigBes de seguranca e

salubridade, assim como a diminuicao da seguranca estrutural e sismica.

Estdo dispensados alguns requisitos técnicos, nomeadamente, requisitos
relativamente a acustica, eficiéncia energética e qualidade térmica, dispensa de aplicacdo
do regulamento geral das edificacBes urbana, designadamente no que diz respeito 0s
artigos 45° a 52°, e 59° a 70, do 71° com a ressalva da existéncia de pelo menos um vao em
cada compartimento de habitacéo, 72° a 80°, 84° a 88° e 97°, dispensa de instalacdo de rede

de gas desde que prevista outra fonte energética.

8. Zonas Classificadas

N&o sendo a Unica forma de protecdo legal de bens culturais (a inventariacdo € outra

forma possivel), esta é sem duvida o meio mais eficaz para atingir o fim pretendido. A

61 Boletim da Ordem dos Advogados n2 112/113, Marc¢o/Abril de 2014, pag. 12
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classificacdo pode ser de trés tipos, a saber, de interesse nacional, de interesse plblico® e

de interesse municipal.

Para atender a cada tipo de classificacdo deve ter-se em conta os critérios a que se
refere o artigo 17° da Lei 107/2001 de 8 de Setembro, a saber, carater matricial do bem, o
génio do respetivo criador, o interesse do bem como testemunho simbdlico ou religioso, o
interesse do bem como notavel de vivéncias ou factos historicos, valor estético, técnico ou
material intrinseco do bem, a concep¢do arquitetdnica, urbanistica e paisagistica, a
extensdo do bem e o que nela se reflete do ponto de vista da memoria coletiva, a
importancia do bem do ponto de vista da investigacdo historica ou cientifica, as
circunstancia suscetiveis de acarretarem diminuicdo ou perda de perenidade ou integridade

do bem.

Com o ato final do procedimento administrativo que determina a classificacéo,
passam a ser definitivas, as restricdes determinadas com o inicio do procedimento, como a
zona geral de protecdo. Sendo a zona especial de protecdo fixada por portaria pelo 6rgéo da
Administracdo central competente ou da Regido Auténoma se ai se situar o bem cultural

classificado.

Quanto a forma do ato administrativo que declara a classificacdo, este assume varias
formas consoante o tipo de classificagéo, para a classificacdo de interesse nacional, a mais
elevada, a forma exigida é a de Decreto do Governo, para a classificagdo de interesse
publico a forma assumida é a de portaria, ja a classificacdo de bens de interesse municipal
é da competéncia da respetiva CM nos termos conjugados da alinea m) do nimero 2 do
artigo 64° da Lei n® 169/99 de 18 de Setembro com o nimero 6 do artigo 15° da LPC.

A classificagcdo é um instrumento juridico que institui uma tutela reforcada® por
parte da Administracdo, designadamente, a Administracdo do patrimoénio cultural sobre
determinada area fundada no interesse publico e deve estar concluida um ano ap6s o seu

inicio (prazo meramente indicador).

62 A Lei do Patriménio Cultural faz referéncia ainda referéncia a bens de interesse regional e de valor
concelhio

83 0 legislador chama-lhe tutela especial do Estado no caso de classificagdo como interesse nacional nos
termos do nimero 1 do artigo 312 da Lei 107/2001 de 8 de Setembro
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Com o inicio do processo de classificagdo, a Administracdo publica passa de
imediato a ser responsavel por tomar as medidas provisdrias necessarias e adequadas a
evitar o risco de destruicdo, perda, extravio ou deterioracdo do bem cultural classificado,
podendo aplicar ao seu detentor imposicOes para a pratica de determinados atos, que visem
a sua protecdo e salvaguarda. Estas medidas cautelares ndo estdo dependentes da
classificagdo, nem da inventariagdo, devendo ser tomadas, em caso de necessidade, mesmo
antes do inicio do processo que visa a classificacdo. Compete aos proprietarios ou titulares
de direito real de gozo sobre bens classificados ou em vias de classificacdo, o dever de
chamar a atencdo da Administragdo para as situacdes de perigo que afetem os imdveis e

gue sejam do seu conhecimento.

A Classificacdo vem também produzir efeitos juridicos ao nivel da usucapido, sendo
os bens culturais classificados insusceptiveis de aquisi¢do por usucapido, tal como os bens
culturais que se encontrem em vias de classificacdo. Os prédios objeto de classificacdo
devem ter esta qualidade inscrita (de forma gratuita) no registo predial, assim como 0s
prédios em vias de classificacdo nessa conformidade, no nosso entender de oficiosamente,
de forma a ser conferivel o respeito pelo dever de comunicacao da transmisséo e direito de

preferéncia, que estdo associados a esta qualidade.

Os imdveis classificados devem ser alvo de identificacdo no seu exterior, de modo
visivel, porquanto devem exibir placa informativa e sinalética para o efeito, aprovada por
portaria por portaria dos membros do Governo responsaveis pelas areas das finangas, das
autarquias locais, das obras publicas e da cultura.

As zonas urbanas inscritas na lista do patrimonio mundial pela UNESCO, sdo
equiparadas as zonas classificadas de interesse nacional, representando de per si na ética
do legislador um “valor cultural de significado para a nagéo, passando também o imovel
classificado a assumir a qualidade de “monumento nacional” por ineréncia desta
classificagd0.%* Destarte, 16gico sera dizer que a inscri¢io na lista do patriménio mundial,
de bem cultural j& classificado de interesse publico ou interesse municipal, faz, com que se

opere uma reclassificagdo do mesmo para interesse nacional.

84 Por forca do nimero 3 do artigo 32 do Decreto-Lei 309/2009 de 23 de Outubro
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Quanto a reabilitacdo nas zonas classificadas, a ter lugar, terd de ter em conta o0s
fins que se pretenderam atingir com a classificagéo, assegurando a preservagédo dos bens de
interesse cultural presentes na area a reabilitar. A EG deve respeitar escrupulosamente quer
as zonas gerais de protecdo dos bens imoveis classificados, quer as zonas especiais de
protecdo caso existam ou ainda se for caso disso as zonas especiais provisorias. Assim com
0 plano de pormenor e salvaguarda se revela peca fundamental no planeamento das
operacdes a desenvolver, ou PPRU conforme o caso. O respeito pelos requisitos da
classificacdo, designadamente, os requisitos UNESCO, organizacdo que intervém mesmo
no pos classificacdo e que detém o poder de retirada do bem de interesse cultural objeto de
classificado da lista de patriménio mundial, em caso de ndo cumprimento dos requisitos
inerentes a manutencao da classificacdo. A EG deve ter presente neste tipo de intervencdes
que o direito de preferéncia que Ihe é conferido é um direito relativo e hierarquicamente
inferior ao direito de preferéncia conferido a outras entidades publicas, quer nas
transmissdes entre particulares, quer em caso de venda forcada. A reestruturacdo da
propriedade ndo € um instrumento vidvel no que respeita a imoveis classificados. A
demolicédo de imovel classificado é expressamente proibida quer seja total ou parcial sem a
expressa autorizacdo do IGESPAR (DGPC), funcionando aqui esta limitagdo como
contrapeso ao excessivo poder atribuido a EG, evitando assim danos irreversiveis para o

patrimonio cultural classificado ou em vias de classificagao.

9.  Estudo do Plano de Pormenor de Salvaguarda do Nucleo Pombalino de Vila

Real de Santo Antonio

O PPS do Nucleo Pombalino (NP) de VRSA estabelece as regras de ocupagdo, uso e
transformacéo dos espacos urbanos delimitados e zonas envolvente, definindo as condigdes
de urbanizacdo, edificabilidade e transformacdo dos edificios, assim como a caraterizacao

dos espacos publicos.

A escolha de VRSA, designadamente do nucleo pombalino para o nosso estudo,
prende-se por varios fatores, dimensdo, 0 NP de VRSA é um micro cosmos que pela sua
pequena dimensdo faz-nos concentrar no seu objeto, especificidade; origem, a origem desta

cidade é Unica no contexto do urbanismo em Portugal; classificacdo, trata-se de zona
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classificada®; pretenséo, esta zona tem por objetivo maximo a sua inscricio na lista de
patriménio mundial pela UNESCO®, dai resulta todo um conjunto de condicionantes que

pretendemos estudar.

A sua criacdo desta cidade remonta ao seculo XVIII, designado pela generalidade dos
autores por seculo das luzes. Foi Marqués de Pombal, figura impar da nossa historia, quer
pela visdo, quer pela determinacdo, que de forma pragmaética se langcou na empresa de
construir uma cidade ex novo, VRSA ¢ por vezes também chamada “cidade do marqués®’”
tomando para si o titulo nobiliarquico daquele que Ihe deu vida. Esta cidade nasceu da
necessidade de povoar a zona fronteirica e o interior, desenvolver harmoniosamente o pais
e reformar a economia algarvia que até entdo funcionara apartada do resto do territorio,

com a designacéo de Reino dos Algarves®®.

Esta politica de reunido dos Reinos é fruto de uma ideologia centralizada e
centralizadora, propria da época, em que o despotismo iluminado fazia escola por essa

Europa®®.

Sebastido de Carvalho e Melo era um “estrangeirado”’®, tendo vivido parte da sua
vida no exterior ao servico da Coroa, por onde se deixou envolver pelo espirito da

modernidade que circulava imparével pelas capitais europeias do século XVIII.

VRSA é a Unica cidade portuguesa, construida de raiz, fruto de uma idealizacéo

puramente administrativa, de um urbanismo planificado ao pormenor, que se desenvolveu

65 «27 Setembro - despacho de abertura para Classificacdo, pelo IPPAR; 2005 - publicacdo do Plano de
Salvaguarda do Nucleo Pombalino; 2006 - estabelecimento da ZEP do Nucleo Pombalino; 2008, 11
Dezembro - publicagdo em Diario da Republica, 22 série, n2 239, do Plano de Pormenor de salvaguarda do
Ndcleo pombalino de Vila Real de Santo Antdnio (Aviso n2 29326/2008)”.

% Desafio lancado pelo autor do PPSNP, ROSSA, WALTER para que se desse os primeiros passos nesse
sentido, conforme consta da imprensa local consultada em 22/01/2015 em
http://www.barlavento.pt/index.php/noticia?id=33665

57 Plano estratégico da unidade de execugdo 3, ponto 3, pagina 18 “Vila Real de Santo Antdnio, muitas vezes
apelidada, de “a cidade do marqués”, é um marco incontornavel do lluminismo, Absolutismo, e do
Urbanismo em Portugal.” ..”ela é uma clara manifestacdo de poder e uma perfeita representa¢do do
“século das Luzes” portugués.”

68 Designac3o territorial que tem por origem a duvida pelo seu dominio apds a sua conquista, mais
esclarecimentos vide MARTINEZ, PEDRO SOARES; Histdria Diplomatica de Portugal, 22 Edicdo, Lisboa:
Verbo, pag. 39

69 COSTA, M. J. A.; (2010) Histdria do Direito Portugués, 42 Edic3o, Coimbra: Almedina, pag. 393

70 MARCOS, R. F.; (2006) Legislacdo Pombalina, Coimbra: Almedina
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apos terramoto de 175571, Mandada construir por Carta Régia em 1773 no reinado de Dom
José 1, por empenho pessoal do Marqués de Pombal’?, ela ¢ o triunfo do espirito moderno,
da modernidade, da forma de pensar prépria dos homens iluminados do século XVIII, por
tudo isto o Nacleo Pombalino de Vila Real de Santo Antonio é o objeto perfeito para o

nosso estudo, dadas as suas especificidades Unicas.

A cidade pertence hoje a Associacdo Internacional das Cidades e Entidades do
[luminismo, uma associagdo que se destina a promover a importancia econémica e cultural

das urbes que tiveram fundacéo no periodo iluminista do século XVIII.

O chamado nucleo pombalino de VRSA, foi projetado para ser a cidade ideal do
iluminismo’, esse edificado fundacional, cujo nicleo duro corresponde hoje ao centro

historico da cidade, na altura da sua construcéo seria a totalidade da vila.

Projetada por Reinaldo Manuel dos Santos no ano seguinte a decisdo da sua
construcdo, executada nos dois anos seguintes, beneficiando da experiéncia acumulada
com a reconstrucdo de Lisboa pés-terramoto. Foram utilizadas as mesmas técnicas de

aplicacdo de pecas pré-fabricadas, diminuindo o custo e o tempo de construcéo.

A requalificacdo urbana do nucleo pombalino de VRSA, esta a cargo da empresa
Vila Real de Santo Antonio, Sociedade de Gestdo Urbana, Empresa Municipal. (SGU),

sociedade constituida com capitais exclusivamente municipais.

A éarea abrangida pelo PPS é de 199,07ha, sendo 104,44ha pertencendo ao NP
propriamente dito e 94,637ha pertencente a zona envolvente que se quis também proteger.
Correspondendo o Nucleo Pombalino as areas limites do plano pombalino de 1773, e a
zona envolvente a cintura em torno do nucleo pombalino com cerca de 50 metros de
largura. Para o NP foi definida uma zona de intervencdo sensivel (ZIS) e dentro desta ZIS,
para a Rua da Princesa estabeleceu-se fazer uma reconverséo funcional. Definiu-se um

conjunto de usos admissiveis, a saber, servicos, restauracdo e bebidas, hotelaria, comércio,

71 A experiéncia da reconstrucdo de Lisboa, foi determinante para o sucesso do projeto de criacdo de uma
cidade ex novo.

72 Consulta ao sitio da CM Vila Real de Santo Anténio no endereco eletrénico: http://www.cm-
vrsa.pt/portal autarquico/vila real sto antonio/v_pt-pt/menu_turista/concelho/historia/ em 30/11/2014
3 http://www.monumentos.pt/Site/APP_PagesUser/SIPA.aspx?id=1296
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equipamentos e industria de tipo 4, restringindo assim qualquer outro licenciamento de uso

que ndo o anteriormente especificado.

Com a implementacdo do PPS, pretendeu-se atingir um conjunto significativo de
objetivos, buscando uma harmonia com o plano original do século XVIII e deste modo
procurar valorizar o seu legado urbanistico, definindo regras que permitam protegé-lo
dando-lhe um uso adequado as suas caracteristicas, procurando também servir de base as
intervencgdes de reabilitacdo e reutilizacdo dos edificios e espacos publicos, maximizando
as suas potencialidades, especialmente turisticas e de qualidade de vida incluindo
qualidade ambiental, social e cultural, mas também valorizacdo economica do edificado

classificado, zonas envolventes e por arresto toda a cidade.

Pretendeu-se também uma harmonizacdo com outros instrumentos normativos,
nomeadamente o PDM e outros instrumentos de gestdo territorial. Em relacdo a
reabilitacdo urbana objeto do nosso trabalho o PPSNPVRSA define-a na alinea c¢) do
nimero 18 do artigo 7° como “acbes que tém por objetivo a reutilizacdo de um edificio
devoluto, a sua adaptacdo a usos distintos do original ou a adequacdo e melhoramento
das suas condigdes funcionais, com a possibilidade de alteracio da organizagéo espacial,
embora mantendo os principios estruturantes dessa organizacao, os elementos estruturais
do edificio e a imagem global exterior”, como ndo podemos deixar de reparar da-se mais
importancia ao exterior do edificado do que ao interior no qual existe maior maneabilidade
de uso, o que é compreensivel visto os edificios necessitarem de se adaptarem as
exigéncias do tempos atuais, quer ao nivel de conforto, quer de condi¢Bes de utilizacdo
atuais. A relacdo com a comunidade faz parte da parte exterior do edificio, através da sua
imagem consubstanciada na fachada do edificio e do espaco fisico que ocupa, a relacédo
interior apenas esta acessivel a alguns logo merece um grau de tutela menor por parte da

administragao.

O PPSNPVRSA prevé um nUmero de atuacBes programadas, visando a
conservacao, restauro e valorizacdo. Essas atuagdes foram divididas em trés niveis, as
atuacOes de nivel 1, o nivel de atuagdo mais leve visa a manutencdo através de acdes de
limpeza, reparagdo, substituicdo, remocdo e execucdo de revestimentos, elementos
decorativos, caixilharias, vaos, elementos salientes e coberturas, ja num segundo nivel de

atuacéo pretende-se atuar sobre elementos arquitetonicos e sobre a edificagdo propriamente
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dita procedendo ao alinhamento de cérceas, a correcdo da composi¢do das fachadas e a
demoligdo ou remocéo de outros elementos dissonantes, por fim o nivel mais gravoso de
atuacdo o nivel 3 pretende-se levar a cabo demolicGes parciais ou integrais e a consequente

execucdo de uma nova edificacgéo.

Para a prossecucdo da politica de ordenamento do territério desenvolvida no
PPSNPVRSA, este subdividiu os edificios de caracteristicas pombalinas em trés

categorias, a saber, P1,P2 e P3, identificando estes edificios na planta de implementacéo.

Sendo edificio da classe P3, aqueles que o seu exterior respeita parcialmente as
carateristicas pombalinas apesar de possuirem adulteragdes volumeétricas significativas
logo necessitarem de intervencgdes de nivel 1,2 e 3. Ja os edificios classe P2 distinguem-se
dos edificios da classe P3 por a sua necessidade de intervencao ser menor apenas de nivel 1
e 2 dado as suas desconformidades com as caracteristicas pombalinas serem menores. Os
edificios da classe P1 respeitam globalmente as caracteristicas pombalinas, no exterior
destes edificios sdo apenas admitidas intervencdes de nivel 1 e 2, admitindo-se no entanto
intervengdes interiores “as que mantenham a estrutura compositiva original do edificio,

caso esta exista, ou que proponham a sua reinterpretacdo’”.

Prescreve ainda 0 PPSNPVRSA no que tange a revestimentos e paramentos, que 0
revestimento das fachadas deve ser em reboco liso com pintura malte cor ral 9016 ou em
alternativa caiado em branco, devendo ainda nos edificios da classe P1 e P2 dada
preferéncia ao reboco de cal hidraulica para revestimento e posterior pintura a cal branca.
Estas normas de “estandardizacdo” de procedimentos visam o restabelecer dos materiais
usados a época de construcdo, cujo efeito visual se distingue de outros que hoje seriam
usados, sem que esta regra vinculasse o0s proprietarios. Os materiais que se usam
habitualmente hoje em dia sdo diferentes dos materiais utilizados nos finais do século
XVIII, quer pelas condicBes de aplicabilidade, custo, necessidade de manutencdo e
durabilidade dos materiais, provavelmente n&o seriam opg¢do a considerar pelos

proprietarios, caso esta ndo fosse uma imposicao.

O PPSNPVRSA rege também o uso de caixilharias, corpos balancados, coberturas,

volumetrias, associacdo de edificios, no sentido de estabelecer um conjunto de permissoes

74 Parte final do nimero 2 do artigo 18 do PPSNPVRSA
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e proibi¢des, no sentido de dar um certo grau de previsibilidade, o mais concreto possivel,
ao proprietéario, no sentido de saber aquilo que pode ser permitido ou ndo, nas suas
intervencdes ao edificado, para tal para além das classes P1, P2 e P3, estabeleceu-se outras,
a saber E1,E2, E3, E4, E5 e E6. A classe E1 distingue edificios que possuem elevada
qualidade arquitetonica, reveladores de uma expressao associada a uma época ou atitude de
construir, ja os edificios de classe E2 cuja qualidade arquitetonica também é realcada
apresentando caracteristicas de unidade e coeréncia formal. Os edificios da classe E3 sdo
aqueles que apresentam uma qualidade arquitetonica embora tenham caracteristicas que
perturbam a unidade e coeréncia formal. Os edificios da Classe E4 séo todos aqueles que a
sua qualidade arquiteténica ndo é relevante para a concepcao da unidade do todo que é o
NPVRSA, ja os edificios da classe E5 embora apresentem arquitetura relevante esta ndo
estd devidamente integrada no NPVRSA pela sua volumetria. Por ultimo os edificios da
classe E6 sdo aqueles que ndo apresentando qualidade arquitetonica relevante também
apresentam uma volumetria dispar com o NPVRSA. Naturalmente que para cada uma
destas classes mencionadas o0 PPSNPVRSA prescreve diferentes remédios para a sua

integracdo no todo unitario que deve ser o ncleo pombalino.

Para que um PPS seja completo é necessario, também o estabelecimento de regras
que respeitem aos espacos publicos, quer aquele que se destina a circulacdo de veiculos,
circulacdo pedonal, estacionamento, pavimento, esplanadas, mobiliario urbano, regras de

uso de publicidade nos edificios, espacos verdes.

No ambito do programa estratégico de reabilitacio urbana’™ do NPVRSA foram
entdo definidos os seguintes objetivos’® para a unidade de execucdo 3, na qual se encontra
a ZIS (zona de intervencdo sensivel) que estudamos anteriormente:

“a) A implementacdo de estratégias que permitam a reabilitacéo e requalificacdo do
Ndcleo Pombalino de Vila Real de Santo Antdnio numa referéncia de qualidade pelo seu
ambiente, a qual devera decorrer da valorizacdo sustentada do seu caracter urbano e

arquiteténico singular;

75 Com as alteracdes introduzidas ao RJRU pela Lei 12/2012 de 14 de agosto, o programa estratégico de
reabilitacdo urbana acompanha sempre o PPRU ou instrumento préprio que aprova as operacGes de
reabilitacdo urbana.

76 Programa estratégico da unidade de execucdo 3, ponto 2.1, no que respeita aos objetivos
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b) A definicéo e o estabelecimento de regras de actuacao que permitam salvaguardar e
valorizar o patriménio urbanistico e arquitetonico existente, mediante a sua protec¢ao
material e a definicdo de usos e normas adequadas as suas caracteristicas morfoldgicas;
c) A definicdo das bases para o langamento e execucao de intervencdes exemplares nos
dominios da construcéo, reabilitacdo e requalificacdo dos edificios e espagos publicos;

d) O estabelecimento de estratégias de actuacdo que conduzam a recuperacao e
valorizacéo urbana integral de Vila Real de Santo Antonio;

e) A determinacéo de principios e regras para a ocupacao, uso e transformacao do solo,
de modo a promover a sua adequacao as potencialidades locais;

f) A definicéo das regras a que devem obedecer as novas construcées, bem como as acgdes
de conservacao e transformacao dos edificios existentes, de modo a garantir maiores
niveis de integracdo no conjunto;

g) O reforco das dindmicas econdmicas, culturais e de sociabilizacdo urbana, com a
transformacéo e valorizacdo de uma area de intervencao sensivel;

h) O incentivo, especialmente no Nucleo Pombalino, da integracdo de usos comerciais,
culturais e de lazer, e a definicdo das bases de requalificacdo urbana, favorecendo as
condicGes de transito pedonal, definindo as &reas de circulacdo restrita e regulando o
trafego automdvel e o estacionamento. ”

Esta unidade de execucdo’’ esta inserida na zona de intervencéo sensivel delimitada no
PPS e todas as suas acOes sdo consideradas de interesse publico prioritario tal como é

declarado no plano estratégico para produzir os devidos efeitos legais.

77 A cerca das unidades de execugdo vide OLIVERIRA, F. P.; (2012) obra citada pag. 109 ...”unidades de
execucdo (no caso de ter sido aprovada no ambito de um plano de pormenor), remetendo-se, quanto a
estas para o disposto no RGJIGT.”
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Conclusao:

Cabe ao Estado no ambito das suas tarefas fundamentais, a salvaguarda e
valorizacdo do patrimdnio cultural, assim como assegurar a transmissdo da heranca cultural
cuja continuidade e enriquecimento tende a unir geragdes passadas, presentes e futuras em

torno de um patrimonio comum.

O patriménio cultural cumpre uma missdo de realizacdo da dignidade humana
atuando como um instrumento ao servico do livre desenvolvimento da personalidade e da
democratizacdo cultural. O caracter universal do mesmo, transporta-nos para a
compreensdo de noés préprios, de onde vimos, traca as linhas do nosso passado,

transportando-nos por vezes a tempos pretéritos, por outras, projeta-nos no futuro.

Assegurar a inventariacdo do patrimdnio, planeamento e programacdo, articulando
politicas na procura de um desenvolvimento sustentado que seja também economicamente
sustentado’® que projete o patriménio no futuro ancorado nas suas raizes identitarias,

culturais e histdricas, mas que também se veja nele forma de o rentabilizar.

Este desiderato s6 poderd ser alcancado, se a atuacdo do Estado, na prossecucdo do
interesse publico, seja pautada por elevados valores de eficiéncia, no que respeita ao
restrito cumprimento das normas que tém como objeto a salvaguarda e protecdo dos bens
culturais, investido em medidas proactivas, quer de elaboracdo de estudos, quer
inventariando, legislando e intervindo de acordo com os principios gerais enunciados no

artigo 6° da Lei do Patriménio Cultural.

A defesa do patrimonio cultural, deve ser uma ideia transversal a toda a sociedade,
deve ser um designio nacional, tal como a requalificacdo urbana deve estar imbuida num

espirito de respeito profundo pela preservacdo do legado cultural, mas também pelo

78 NABAIS, J. C.; (2010) obra citada, pag. 125, ...”principio da sustentacdo econémica decorre a necessidade,
imposta por lei, de o Estado auxiliar os proprietarios e demais titulares de direitos reais de gozo sobre bens
culturais classificados ou inventariados”... “ Por seu lado, do principio do patrimdnio sustentavel (ou da
rendibilizacdo dos bens culturais) deriva a necessidade de trabalhar com um conceito dindmico de
patriménio cultural capaz de desenvolver aproveitamentos alternativos dos bens culturais que cumpram a
funcdo de valorizagdo ou enriquecimento cultural dos mesmos”.
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integral respeito pelas garantias dos administrados, pautando a Administracdo a sua

conduta pelo estrito cumprimento da lei e principios que a informam.

A classificagdo de edificios ou zonas, deve ser entendida como um acréscimo de
valor e ndo como mero impedimento a realizacdo dos interesses dos proprietarios, para tal,
h& que desenvolver todos os processos de classificacdo de forma clara e transparente,
respeitando integralmente o direito & informacédo, procurando fazer chegar informacéo a
todos os interessados, ndo s6 aqueles que porventura a solicitem, de modo a integrar todos

e sem excluir ninguém.

A reabilitagdo urbana pode ser um instrumento de desenvolvimento econémico, em
zonas urbanas fortemente desertificadas e deprimidas. Dispondo 0s autarcas e 0 municipio
de um instrumento juridico com grande amplitude para a incrementacdo de politicas
urbanisticas, programadas e planeadas de modo a suprimir deficiéncias de um urbanismo
que frutificou nas Gltimas décadas do “deixa crescer, seja de que modo for”, porque o
importante sempre foi crescer e arrecadar receita, hoje fortemente superado por uma visao
de urbanismo sustentado e com papel incrementador da qualidade de vida das popula¢des,

que tanto se aplica ao centro historico como a periferia.

Reabilitar é dar nova vida, aproveitando o existente, importante em termos gerais,
mas assume particular relevancia quando falamos de bens imoveis, que pela sua
singularidade é imperioso proteger, dai a necessidade de classificar, inventariar, inserir em
listas, proteger antes mesmo de classificar, coordenar politicas nacionais e de cooperagédo

internacional.

A classificacdo de um bem imdvel pode advir de varios dominios de interesse,
histérico, paleontoldgico, arqueoldgico, arquitetonico, artistico, etnogréfico, cientifico,

social, industrial ou técnico.

Dando resposta a pergunta formulada no inicio deste trabalho: Quais as exigéncias
especificas da reabilitacdo urbana em zonas classificadas e zonas classificadas como

patrimonio mundial pela UNESCO?

A reabilitacdo urbana neste tipo de circunstancias, ndo é mais complexa em zonas

classificadas do que em zonas que ndo beneficiam desse estatuto, simplesmente é diferente,
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a diferenca de substancia reside num maior cuidado por parte da Administragdo, tendente a
realizar os principios que norteiam a existéncia desse tipo de zonas, a salvaguarda do

patrimonio.

A reabilitacdo urbana em zonas classificadas ou em vias de classificacao, varia de
caso para caso, dada as necessidades especificas de cada caso concreto, dai a necessidade
de se introduzir a obrigatoriedade de um plano de pormenor e salvaguarda, de forma a
adequar in caso as operacGes a realizar em qualquer caso e que no caso de reabilitacdo é

Imperioso respeitar.

As zonas classificadas como Patriménio Mundial pela UNESCO, que englobem
edificacbes ou aglomerados de edificacdes, sujeitos a reabilitacdo urbana, sdo zonas
classificadas sui generis por via da classificacdo de carater internacional. Devendo o PPS
levar em conta as suas especificidades, por forma a manter os requisitos da classificacao.
Uma vez estabelecidos critérios de salvaguarda, a reabilitacdo urbana segue o seu caminho

normal, tal como seguiria em outra qualquer zona classificada.

No ambito deste trabalho, estudamos o PPS do Nucleo Pombalino de Vila Real de
Santo Anténio, vimos as medidas que este preconiza para atender as necessidades
especificas daquela localidade historica, observamos a politica publica desenhada para
aquele aglomerado urbano, onde se delimita uma zona de intervencao sensivel (ZIS) e
dentro desta, numa determinada rua € operada uma reconversao funcional, onde se define
um conjunto de usos admissiveis para os edificios, vimos ainda os objetivos definidos para

a unidade de execucdo 3 que se situa dentro da referida ZIS.

Aproveitando o PPS o estabelecimento de uma ZIS para a realizacdo de uma
politica urbanistica concelhia, que implementa medidas que visam a recuperacdo do
edificado, mas também a dinamizacdo da economia local, perspetivando o interesse
municipal na existéncia naquela area concreta de um conjunto de servi¢cos, que embora
prestados por particulares, sdo segundo a visdo estratégia daquele plano de interesse
publico que ocorram naquele lugar determinado, dai a necessidade de que seja operada a
reconversdo funcional daqueles edificios e ndo de outros dando cumprimento ao plano
estratégico que preveé o reforco das dindmicas econémicas e integracdo de usos comerciais,

de lazer e culturais.
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Os vérios instrumentos de politica urbanistica ao dispor da reabilitagdo urbana, séo
idénticos quer para a reabilitacdo em zonas classificadas, quer para as zonas em vias de
classificacdo, quer mesmo na auséncia de classificacédo, cabe a entidade gestora langar mao
dos instrumentos que melhor se adequam as necessidades concretas de cada operacdo de
reabilitacdo urbana, respeitando os principios orientadores da reabilitagdo, empregando

sempre que possivel o instrumento menos lesivo para os interesses dos particulares.

Refletimos também sobre o procedimento de classificagdo e suas consequéncias,
com o estabelecimento de uma zona de protecdo geral com o0 objectivo de proteger toda a
zona envolvente ao/s prédio/s classificado/s atuando como medida preventiva,
beneficiando de pelo menos 50 metros contados a partir dos limites externo, nos termos do
disposto no nimero 1 do artigo 43° da Lei 107/2001 de 8 de Setembro, ndo obstante, de se
poder definir uma zona de protecdo especial, dispondo a Administracdo de 18 meses nos
termos do 4 do artigo 24° do mesmo diploma legal para esse efeito. As zonas de protecédo
funcionam como serviddes administrativas, que condicionam ndo sé a realizagdo de obras,

mas todas as politicas publicas preconizadas para a area compreendida.

A inscricdo de um imdvel ou conjunto de imoveis na lista do patriménio mundial
pela UNESCO, opera automaticamente a inclusdo do bem objeto de inscricdo também na
lista de bens de interesse nacional, a mais relevante na hierarquia nacional, operando a
partir desse momento um conjunto de normas que vao condicionar a politica de

reabilitacdo urbana na rea objeto.

Nesta esteira, a reabilitacdo urbana em éareas inseridas na lista do patriménio
mundial pela UNESCO, segue o caminho da reabilitacdo urbana das zonas classificadas
como de interesse nacional, com a imposi¢do de uma zona de protecdo geral e com a
possibilidade de existéncia de zona de protecdo especial se a Administracdo competente

assim o entender.

Cabe ao Estado, no ambito das suas tarefas fundamentais, assumir em nome de
todos a defesa do patrimonio cultural edificado, no entanto no campo da reabilitagdo
urbana o dever de reabilitar é responsabilidade dos proprietarios, ficando para o Estado
apenas a posicdo de garante que essa reabilitacdo é efetiva. Cabe-lhe (Estado) o dever de

promover a reabilitagdo, de desenvolver politicas publicas que assegurem esse desiderato.
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Esse dever geral de promocdo, nas zonas classificadas, é especialmente
instigado pela natureza das coisas, onde se tem por adquirido “0 valor
inestimavel®” do bem a proteger, 0 valor acrescido que resulta da classificagdo vem
acompanhado de uma enorme responsabilidade de proteger a coisa classificada,
constituindo-se assim um dever especifico de promoc¢éo da reabilitacdo em zonas

classificadas que dela necessitem.

A insercdo em lista do patrimonio mundial da UNESCO, ndo é uma mera
distingdo classificatoria, trata-se sim, de atribuir, a todos e a cada individuo que
constitui a humanidade, uma parcela de responsabilidade na preservacdo do bem

classificado.

7% Resulta da classificacio propriamente dita, tendo em conta o niumero 1 do artigo 182 da Lei do
Patrimodnio Cultural
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Legislacéo relevante e outros Diplomas:

Lei n®307/2009 de 23 de Outubro — RJRU com as alteracdes introduzidas pela Lei n°
32/2012 de 14 de Agosto

Lei n°107/2001 de 8 de Setembro — Lei do Patrimonio Cultural (que estabelece as bases da

politica e do regime de prote¢éo e valorizacdo do patriménio cultural)
Decreto-Lei 555/99 de 16 de Dezembro — RJUE

Decreto-Lei 380/99 de 22 de Setembro - RJIIGT

Decreto-Lei 159/2006 de 8 de Agosto — (conceito fiscal de prédio devoluto)
Caodigo das Expropriaces - Lei n® 168/99 de 18 de Setembro

Decreto-Lei n° 309/2009 de 23 de Outubro (que estabelece, o procedimento de
classificacdo dos bens imdveis de interesse cultural, o regime juridico da zonas de protecao

e do plano de plano de salvaguarda)

Decreto-Lei 316/2007 de 19 de Setembro (que estabelece as bases da politica de

ordenamento do territdrio e de urbanismo)

Decreto-Lei 215/89 de 1 de Julho - Estatuto dos Beneficios Fiscais atualizado pela Lei 75-
A/2014 de 30 de Setembro

Decreto-Lei 115/2012 de 25 de Maio (criacdo da DGPC)
Convencao do Patriménio Mundial
Convencao Europeia para a Protecdo do Patriménio Arqueoldgico

Carta Internacional sobre a Salvaguarda das Cidades Historicas
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Anexos:

Planta de condicionantes do Plano de Salvaguarda do Ndcleo Pombalino de Vila
Real de Santo Antonio, disponibilizada no endereco eletrénico da VRSA SGU, E.M. em

http://www.vrsa-

squ.pt/index.php?option=com content&view=article&id=116&Itemid=271

Esta planta de condicionantes foi objeto de publica¢do conjuntamente com PPS do
NP de VRSA no DR 22 série de 11 de Dezembro de 2008.
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