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Resumo

A expansdo indefinida dos perimetros urbanos, que durante muito tempo foi
levada a cabo ndo era sustentavel. Dai que se impusesse um travdo nesta politica e se
tornasse necessario comecar a falar em reabilitacdo urbana e na mudanca de paradigma, de
um urbanismo de expansao para um urbanismo de reabilitagéo.

Atraveés da reabilitacdo urbana séo levadas a cabo obras nos edificios que durante
décadas foram esquecidos e desenhadas novas politicas, de modo a trazer a estas areas a
populacéo e certos oficios que foram atras da populacdo para as periferias.

A reabilitacdo urbana ndo envolve apenas a reabilitacdo de edificios, mas é
perpassada por outras politicas, visando-se deste modo a racionalizacdo das infra-
estruturas.

Os principios da reabilitacdo urbana assumem hoje cada vez maior
preponderancia, dado que se falhar algum nédo poderemos falar em reabilitacdo urbana.

O principio da protec¢do do existente € um principio que estd hoje na ordem do
dia, dado que, foi recentemente aprovado um regime excepcional e transitério que vem
regular esta matéria. Deu-se, assim, um alargamento do ambito de obras por ele
abrangidas. Neste novo regime juridico hd um aligeirar das condi¢cdes que se teriam de
respeitar para levar a cabo operacdes de reabilitacdo urbana ao abrigo deste principio que,

provavelmente, ndo trardo muitas melhorias ao nivel do edificado.

Palavras-chave — urbanismo de expansédo, urbanismo de reabilitacdo, reabilitacéo

urbana, principios da reabilitagdo urbana, principio da proteccéo do existente.
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Abstract

Undefined expansion of urban perimeters that for a long time was carried out
wasn’t sustainable. Thence we impose a brake on this policy and became necessary speak
about urban rehabilitation and in the paradigm change from an expansion urbanism for a
rehabilitation paradigm.

Through urban rehabilitation are made works at the buildings that for decades
were forgotten and new policies are designed, so bring to these areas population and some
offices who were behind population to the periphery.

Urban rehabilitation doesn’t involve only buildings rehabilitation but is pervaded
by other policies it aiming, this way, infrastructure’s rationalization.

Urban rehabilitation principles today are increasingly preponderance because if
some of them fail we can’t talk on urban rehabilitation.

The principle of existing protection is a principle that is now on agenda, as was
recently approved an exceptional and transitional arrangements will regulate this matter.
Took place, this extending, the scope of works covered by it. In this new legal regime there
is a lightening of the conditions that would have to comply to carry out renewal operation

under this principle that probably won’t bring many improvements to the built.

Keywords — expansion urbanism, rehabilitation urbanism, urban rehabilitation,

urban rehabilitation principles, principle of existing protection.
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“si le centre historique est la cause et [’effet du processus de développement

métropolitain, les problémes de conservation et de réorganisation ne peuvent, a leur tour,

étre poses et résolus dans le seul cadre du noyau historique.”

! Cervellati, Pier Luigi et al. (1977) — La nouvelle culture urbaine. Bologne face a son patrimoine. Paris:
Editions du Seuil, 1981, p. 16.
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Introducao

A presente Dissertagdo surge no dmbito do terceiro semestre do Mestrado em
Direito, na area de especializagdo em Ciéncias Juridico — Forenses. Um trabalho cientifico
com a natureza deste visa, ndo apenas, a sintetizacdo das matérias que nele vamos tratar,
mas também a sua problematizacéo e, possivelmente, a formulacdo de novas respostas ou a
nossa concordancia com algumas das j& existentes.

Sendo o mundo da reabilitagdo urbana uma area em constante mutacdo néo
pretendemos, pois, dar respostas acabadas, mas sim abertas a discussdo e sempre
susceptiveis de serem reformuladas.

Dai que seja nossa vontade neste trabalho dar a conhecer o modo como a
reabilitagdo se tem vindo a impor, desde um momento inicial em que era preponderante a
construcdo nova e a reabilitacdo tinha uma importancia reduzida (para ndo dizer nula),
levando, pois, a mudanca de um paradigma do urbanismo de expansdo para um urbanismo
de reabilitacéo.

Esta é, assim, a tarefa que nos propomos levar a cabo logo no inicio deste
trabalho.

Seguidamente é nosso intuito proceder a enumeracao e enunciacdo dos principios
mentores da reabilitacdo urbana, entre nds consagrados no regime da reabilitacdo urbana.

A terminar daremos 0 nosso enfoque ao principio da proteccdo do existente, que é
aquele que terd a primazia nesta investigacdo. Dentro deste principio, além da sua
enunciacao, no regime geral e num regime especial, questionaremos a possibilidade de este
principio poder ndo ser conforme ao nosso regime constitucional, assim como iremos
explanar o novo regime juridico aplicavel a este principio que, todavia, tem um carécter
transitorio.

De modo a ndo nos alongarmos mais nesta introducdo apenas diremos que este
ndo € um trabalho que pretende dar respostas definitivas, até porque muitas sdo as duvidas

que esta tematica nos coloca.



Capitulo I — Os antecedentes da reabilitacdo urbana e a

reabilitacdo urbana na actualidade

1 — Enquadramento

A historia do urbanismo em Portugal ndo é recente, nem se comecgaram apenas a
por problemas desta ordem apds o 25 de Abril de 19742,

De facto, foi sobretudo com o processo de urbanizacdo sofrido em Portugal, apos
a Segunda Guerra Mundial e com a pressdo urbana resultante do retorno das antigas
colonias de cerca de meio milhdo de habitantes, que o fendmeno urbano e a necessidade da
sua regulacdo entraram para a agenda publica.

Como tentativas de resolucdo e regulacdo destas questes foram elaborados, antes
e mesmo apds a Revolucdo de 1974, quatro Planos de Fomento que, no entanto, ndo
lograram alcangar os seus objectivos. Além destes Planos de Fomento j& havia entrado em
vigor, em 1951, o Regulamento Geral das Edificacdes Urbanas® (RGEU) que, todavia,
também ndo se aplicava a totalidade do territorio nacional, pelo que o desordenamento do
territério continuava a existir. Em boa verdade, ainda que, em 1970, tenha sido aprovada a
primeira Lei dos Solos, através do Decreto — Lei n.° 576/70, de 24 de Novembro, o
desordenamento continuou a persistir.

A reforma legislativa que permitiria contrariar esta tendéncia e proceder a
resolucdo destes problemas néo foi alcangada com a Lei dos Solos de 1976, mas sim com a
legislacéo relativa ao planeamento do territorio. Na verdade iniciou-se esta inversdo com a
Lei de Bases da Politica de Ordenamento do Territério e Urbanismo (LBPOTU)*, que

estabeleceu as bases gerais do sistema de gestdo territorial, a que se seguiram trés

2 Para um esclarecimento mais aprofundado vide Fernanda Paula Oliveira ¢ Dulce Lopes, “40 anos de
urbanismo em Portugal: plus ¢a change, plus c’est la méme chose?” in Questdes Atuais de Direito Local,
n.°2, Abril/Junho, 2014.

3Aprovado pelo Decreto-Lei n.° 38 382, de 7 de Agosto de 1951, que sofreu multiplas alteragdes até ao
Decreto-Lei n.° 200/2008, de 12 de Novembro.

4 Aprovada pela Lei n.° 48/98, de 11 de Agosto, entretanto revogada por uma nova lei que ja entrou em
vigor. Estamos a referir-nos & Lei n.° 31/2014, de 30 de Maio.



importantes diplomas legislativos que ndo estavam, igualmente, articulados entre si.
Temos, aqui, em vista 0 Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT)?>,
o Regime Juridico da Urbanizacéo e Edificagdo (RJUE)® e o Codigo das Expropriacoes’.

O RIJIGT veio, entdo, instituir um novo paradigma ou modelo de ocupacgédo do
territorio, assentando na contencdo e consolidacio dos perimetros urbanos®, no
preenchimento dos espacos vazios dentro dos perimetros ja existentes e no reforco e

revitalizacdo dos centros das cidades.

2 — A mudanca de paradigma no seio da reabilitacdo urbana

Com o novo paradigma instituido pelo RJIGT passou a prever-se que, além da
definicio pelos planos® das regras relativas & ocupacgdo, uso e transformagao do territdrio,
0s municipios passam igualmente a programar as varias intervencdes neles previstas'® e
(mais relevante ainda) que o limite da propriedade de cada um néo é a unidade territorial
apropriada para a realizacdo de operacGes urbanisticas racionais e integradas, pelo que se
conclui ser fundamental incentivar os proprietarios para processos associativos, com vista a
concretizar projectos urbanisticos de dimensdo adequada a um crescimento harmonioso da
urbe (diferentemente do que acontecia anteriormente em que cada proprietario decidia
quando e como actuar, mas sempre dentro dos limites da sua propriedade).

Neste novo modelo de ocupacdo do territorio, as palavras de ordem passam a ser a

programacdo municipal, a promocdo das operacdes urbanisticas a solucdes de conjunto e a

5 Aprovado pelo Decreto — Lei n.° 380/99, de 19 de Setembro, com a Gltima alteragdo efectuada pelo Decreto
— Lei n.2 46/2009, de 20 de Fevereiro.

¢ Aprovado pelo Decreto — Lei n.° 555/99, de 16 de Dezembro, com a Ultima alteragdo efectuada pelo
Decreto — Lei n.° 136/2014, de 9 de Setembro.

" Aprovado pela Lei n.° 168/99, de 18 de Setembro, com a Gltima alteracéo efectuada pela Lei n.° 56/2008, de
4 de Setembro.

8 Preocupacéo ja expressa no preambulo do Decreto — Lei n.° 380/99, de 19 de Setembro.

® Temos em vista os planos de &mbito nacional; de &mbito regional e de ambito municipal de ordenamento do
territdrio. Dentro do ambito municipal merecem ser realgados o Plano Director Municipal (PDM); Plano de
Urbanizagdo (PU) e o Plano de Pormenor (PP).

10 Nesse sentido deve ser tido em conta o artigo 84.° do RJIGT.



promocao de parcerias dos privados entre si, mas também destes com a Administracdo, na
concretizagdo dos planos.

Ora, a partir deste momento e tomando consciéncia destas necessidades, 0s
municipios deixam de andar “a reboque” dos particulares, dado que a propriedade é em
grande medida privada e nessa medida eram os particulares que decidiam o que fazer,
como fazer e quando fazer. Todas estas operacfes urbanisticas eram sempre levadas a cabo
dentro dos limites da propriedade de cada um?™, os licenciamentos que se verificavam eram
dispersos e ndo existia qualquer conexdo entre eles. Assim sendo, o desordenamento do
territorio era demasiado claro e evidente!?. Passou, igualmente, a reconhecer-se que os
perimetros urbanos se encontram sobredimensionados.

A contencdo de perimetros urbanos e a programacdo publica da intervencédo
urbana passam®®, portanto, a ser os pontos fulcrais do desenvolvimento do direito do
urbanismo e do ordenamento do territorio apds a aprovacdo da LBPOTU, perspectivando-
se, pois, um novo ciclo nestes dominios juridicos.

Apds a tomada de consciéncia de que 0s perimetros urbanos se encontram
sobredimensionados4, de que os centros das cidades se encontram em rapidos processos
de “desertificacao”, ndo s6 pelo abandono do comércio tradicionalmente ai existente para
outras areas do territdrio, bem como de certos profissionais que ai se encontravam que
seguiram também este movimento de fuga para a periferia e pelo facto de que a populacéo

que se encontra nestes centros das cidades € maioritariamente idosa, cada vez mais entram

11 Neste sentido vide Fernanda Paula Oliveira, “Novas Tendéncias do Direito do Urbanismo — de um
urbanismo de expansdo e de segregacdo a um urbanismo de contencdo, de reabilitacdo urbana e de coeséo
social”, Coimbra, Almedina, 2012, p. 55.

12 problemas semelhantes se puseram na Alemanha antes da aprovacdo da sua Lei da Reabilitacdo, em 27 de
Julho de 1971. Neste sentido vide Santiago Gonzalez-Varas Ibafiez, “La rehabilitacién urbanistica.
Legislacion, problemas, lineas de futuro”, in Revista de Derecho Urbanistico y Medio Ambiente, n.° 172,
1999.

13 Dai que de acordo com o artigo 1.° n.° 2 da LBPOTU, “ A politica de ordenamento do territdrio e de
urbanismo define e integra as ac¢Bes promovidas pela Administracdo Publica, visando assegurar uma
adequada organizagdo e utilizacdo do territério nacional, na perspectiva da sua valorizagdo, ..., tendo como
finalidade o desenvolvimento econémico, social e cultural integrado, harmonioso e sustentavel do Pais, das
diferentes regides e aglomerados urbanos.”.

14 A este proposito é pertinente referir a opinido de Alvaro Domingues ao afirmar que ... Portugal chega ao
inicio da década de 90 com um sistema urbano desequilibrado, macrocéfalo e sem orientagdes de politica
urbana. A partir de 1990, comegam a aprovar-se os primeiros Planos Directores Municipais, ..., produzidos
ja numa fase em que a urbanizagdo se tinha processado de forma caotica, com uma intensa construgéo que
ndo foi acompanhada de planos e de produgio de infra-estruturas urbanas.”, in Alvaro Domingues, “Contexto
Social e Politica Urbana”, in Cidade e Democracia — 30 Anos de Transformag¢do Urbana em Portugal,
Argumentum, 2.° ed., 2003-2004, p. 54.



na agenda do dia, ndo sé municipal, mas também governamental, duas palavras de ordem:
reabilitacéo e revitalizacdo urbanas®®.

A reabilitacdo comecou por ser objecto de regimes juridicos especiais,
territorialmente delimitados, como foi o caso da Expo’98 e dos Programas Polis, tendo
apos esta fase, passado por uma regulamentacdo geral, mas que era ainda assim,
excepcional e que assentava na constituicao de sociedades de reabilitagdo urbana. Estamos,
pois, a referir-nos ao Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de Maio. Neste normativo legal tinha-
se ja em vista a reabilitacdo dos centros historicos, além das areas criticas de recuperacéo e
reconversdo urbanistica, que ja eram entre nds conhecidas. A razdo fulcral para que se
tivesse em vista a reabilitacdo destas area prendia-se com a degradacdo das condi¢fes de
habitabilidade, de salubridade, de estética e de seguranca de significativas areas urbanas do
Pais que impunham uma intervencdo do Estado que visasse inverter a respectiva evolucao.

Ainda que estivesse em causa por vezes a seguran¢a dos municipes e as condigdes
de salubridade ndo fossem minimas sequer, este diploma merece da nossa parte alguma
critica por se tratar de um regime excepcional e ndo do procedimento normal desenvolvido
pelos municipios para revitalizacdo dos centros urbanos.

Tendo sempre em vista que estadvamos perante um regime excepcional entramos
em 2009, ano em que € aprovado o novo Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU),
através de Decreto-Lei n.° 307/2009, de 14 de Agosto. Este RJRU passa, assim, a ser o
regime aplicavel as operacdes de reabilitacdo urbana e ndo é um regime excepcional, como
o0 anterior Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de Maio, mas o regime geral aplicavel a gestdo
urbanistica municipal, a par de outros. Este novo RJIRU encontra-se vocacionado para a
intervencdo no existente, assentando também a reabilitacdo urbana numa programacao
municipal (e ndo casuistica, ou seja, sujeita ao timing dos privados) por pressupor a prévia
delimitacdo, por parte do municipio, de areas de reabilitacdo urbana sujeitas a uma

estratégia, também municipal a ser cumprida pelos proprietarios abrangidos.

15 De mencionar ainda que ha quem fale de regeneracdo urbana, dado que esta pressupde uma visdo mais
integrada que a reabilitacdo urbana, isto porque, a regeneracdo ndo esta apenas voltada para a resolucdo da
degradacdo no patriménio edificado. Na regeneragdo existem, pois diversos aspectos a ter em conta, tais
como as condicOes de organizagdo e as dinamicas das areas urbanas que constituem aspectos importantes
sobre o patrimonio edificado, as varias dimensdes da degradagdo urbana que muitas vezes englobam também
a deterioragdo da qualidade de vida das pessoas e € ainda referida a complexidade dos instrumentos
necessarios para a reversao destas situagdes, 0 que torna essencial assegurar a sustentabilidade das solucdes.
Neste sentido vide Daniel Oliveira Lopes, “A Reabilitagdo Urbana em Portugal. Importancia Estratégica
para as Empresas do Setor da Construcdo Civil e Obras Publicas”, Porto, 2011, p. 7, disponivel em
http://sigarra.up.pt/fep/pt/publs_pesquisa.FormView?p_id=13518, consultado em Novembro de 2014.


http://sigarra.up.pt/fep/pt/publs_pesquisa.FormView?p_id=13518

Esta nova politica municipal alinha-se, portanto, com as tendéncias modernas do
direito administrativo: a empresarializacdo, a contratacdo publico-privada e a simplificagdo
procedimental®.

Fazendo uma breve sinopse de tudo aquilo que j& referimos supra, sempre
diremos que de uma visdo limitada e atomistica, que se caracterizava pela sua
excepcionalidade, passa a ter-se da reabilitacdo urbana uma visao tendencialmente ampla?’,
como uma politica pablica global e ndo limitada a mera intervencdo nos edificios, que
abrange qualquer area da cidade e ndo apenas os tradicionais centros historicos, bem como,
ndo sendo apenas abrangido necessariamente o solo urbano, ja que pode abranger
aglomerados rurais e até areas de génese ilegal.

3 — O novo paradigma da reabilitacdo urbana

Durante muito tempo a reabilitacdo apresentou-se como uma OpGao pouco
atractiva para os proprietarios dos imoveis em geral e para os investidores em particular?®,
Esta falta de atractividade era até compreensivel dada a dificil operacionalizacdo das
accOes tendentes a reabilitacdo do edificado existente; a preferéncia pela construgdo nova
que era ainda mais apetecivel, o que ainda hoje se verifica, pois esta é mais ajustada as
novas exigéncias de qualidade e conforto e também (ha que dizé-lo!) porque reabilitar sai
mais caro do que construir de novo e, finalmente, pela conviccdo de uma inesgotavel

capacidade de expanséo urbana das cidades.

18 Cfr. Dulce Lopes, “Reabilitagio Urbana em Portugal: evolugdo e caracterizagdo”, in O Novo Regime da
Reabilitacdo Urbana, Temas CEDOUA, Almedina, Coimbra, 2010, p. 28.

17 Neste sentido vide Luis Filipe Colago Antunes, “Direito urbanistico um outro paradigma: a planificacéo
modesto-situacional”, Almedina, Coimbra, 2002, p. 205.

18 Dulce Lopes refere-se a reabilitacdo urbana como “... um parente pobre das demais politicas ... de
ocupagdo do territorio.”. Neste sentido vide Dulce Lopes, ob. cit., p. 21.
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Figura 1*° — Evolucdo do mercado europeu da construcdo, fazendo a comparacéo

entre construcdo nova e reabilitacdo de edificios.

Para ultrapassar este paradigma que ainda hoje se encontra em certas
circunstancias presentes deve ser feita mais fortemente uma apologia, por parte dos
poderes publicos, a favor da reabilitacdo urbana e ndo pela construgdo nova, pelo que
concluimos e somos da opinido de que urge uma mudanca de mentalidades!

Ora, sdo claras as consequéncias que a anterior forma como se encarava o
fendmeno urbano provocaram, nomeadamente no que concerne a uma irracional
propagacdo pelo territorio das infra-estruturas urbanisticas que se encontram, na maior
parte dos casos, subaproveitadas. Este subaproveitamento traduz-se hoje num acréscimo de
custos com estas infra-estruturas que, muitas das vezes, ja ndo trazem qualquer mais-valia
aos municipios. Dai que se impusesse a necessidade de instituicdo de uma nova logica de
ocupacdo urbanistica do territorio e um novo paradigma de gestdo territorial que

contrariasse aqueles fendmenos de expanséo.

19 in Jodo Lanzinha, “Reabilitagio um novo paradigma para a construgdo ”, Covilhd, 2012, disponivel em
http://www.dcivil.estgv.ipv.pt/dep/dcivil/Eventos/ CNDRCS_ficheiros/20%C2%BA%20aniv%20DEC_5dez20
12-J%20Lanzinha.pdf, consultado em Novembro de 2014.


http://www.dcivil.estgv.ipv.pt/dep/dcivil/Eventos/CNDRCS_ficheiros/20%C2%BA%20aniv%20DEC_5dez2012-J%20Lanzinha.pdf
http://www.dcivil.estgv.ipv.pt/dep/dcivil/Eventos/CNDRCS_ficheiros/20%C2%BA%20aniv%20DEC_5dez2012-J%20Lanzinha.pdf

Estamos, pois, a falar de um paradigma de contencdo?’, em que as necessidades
urbanisticas sdo satisfeitas com a mobilizacdo dos solos que j& existem dentro dos
perimetros urbanos e ndo se vao alargar os perimetros urbanisticos para satisfacdo das
necessidades, bem como se vai dar uso ao edificado existente, mediante a sua prévia
requalificacdo e revitalizacdo, bem como dos espacos publicos que os servem. Portanto,
neste novo paradigma impde-se um urbanismo de reabilitacdo urbana.

Neste novo urbanismo de reabilitacdo urbana, as entidades publicas que estejam
envolvidas na gestdo do territorio terdo uma nova forma de actuacio?!, pelo que passardo a
programar as intervencdes que os particulares fagam no territério (diferentemente do que
acontecia anteriormente), definindo o como e o quando da actuacdo destes, bem como
avaliando os meios financeiros necessarios para o efeito?.

Nesta direccdo apontam o Programa Nacional da Politica de Ordenamento do
Territorio (PNPOT)?3, bem como a LBPOTU e o RJIGT. De acordo com estes normativos
legais, as decisbes de expansdo urbana apenas poderdo ser tomadas em caso de
inadequacdo ou insuficiéncia do tecido urbano consolidado para satisfacdo destas
necessidades. O que sempre nos levara a concluir haver hoje uma preferéncia legal pelo
recurso a reabilitacdo em detrimento da expanséo da urbe?*,

Dai que a reabilitacdo urbana se apresente ““... como o primeiro optimo, ja que
permite a consolidacdo e ocupagdo de 4reas urbanizadas e edificadas...”?, detendo, por
isso, consequéncias positivas em termos territoriais (por impedir o “consumo” de novos
espacos), financeiros (por promover a racionalizacdo das infra-estruturas e equipamentos

existentes), ambientais (em virtude da valorizacdo do patrimdnio construido e do ambiente

2 Cfr. Fernanda Paula Oliveira, “A reabilitacio urbana e a gestdo urbanistica (e negociada): dois topicos
incontorndveis na concretizagdo das politicas urbanas”, in Estudos em Homenagem a Ant6nio Barbosa de
Melo, Almedina, Coimbra, 2013.

2L A este propésito Adelino Gongalves, considera que “... as operagdes urbanisticas enquadradas por este
regime, ndo deverdo ocorrer de forma casuistica mas, por principio, orientadas por um programa ou por uma
estratégia e, seja qual for o instrumento adoptado, ser integradas.”.

Cfr. Adelino Gongalves, “Areas urbanas para (re)habilitar/ As relagdes entre cidade e patriménio?”, in O
Novo Regime da Reabilitacdo Urbana, Temas CEDOUA, Almedina, Coimbra, 2010.

22 Seguimos de perto Fernanda Paula Oliveira, ob. cit., p. 186.

23 Aprovado pela Lei n.° 58/2007, de 4 de Setembro.

24 Isto mesmo se infere do PreAmbulo do RJIRU que refere que “A reabilitagdo urbana assume-se hoje como
uma componente indispensavel da politica das cidades e da politica da habitagdo...”.

%5 Neste sentido vide Fernanda Paula Oliveira et al., “ Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana comentado”,
Almedina, Coimbra, 2011, p. 15.



urbano que potencia), e sociais (ja que pode funcionar como mecanismo de identificacdo e

integracdo socio-cultural).”?6-27

4 — O conceito de reabilitacdo urbana® e o seu alcance

26 Neste sentido vide Dulce Lopes, ob. cit., pp. 21-22.

27 Antes de continuar 0 nosso percurso no seio da reabilitacdo urbana poderemos fazer, ainda, um breve
eshbogo relativamente ao modo como € desenhada a reabilitagdo urbana em outros ordenamentos juridicos
congéneres do nosso, como por exemplo em Espanha, Itélia e Franga, para que possamos aferir se existe
algum tipo de semelhanca destes ordenamentos com 0 nosso, ou se, pelo contrério, a regulamentagdo que
estes possuem é oposta a nossa.

Ora, aqui ao lado, em Espanha esta €, igualmente, uma matéria que se encontra na ordem do dia. De facto, a
lei em vigor data do ano pretérito, assim como o seu inicio de vigéncia. Estamos, portanto, a falar da Ley n.°
8/2013, de 26 de Junho (que entrou em vigor passados dois dias) relativa a reabilitagdo, regeneracdo e
renovacdo urbanas. Cabe, sempre, dizer que o urbanismo espanhol esteve durante muito tempo (como se
sabe) voltado para a construgdo de novos edificios, facto que foi reconhecido pelo legislador aquando da
publicacdo da Lei dos Solos (Ley n.° 8/2007 de 28 de Maio.).

A lei espanhola ndo define, expressamente, a reabilitagdo. Porém, consta do PreAmbulo desta que esta
actividade globalmente considerada contribui para a sustentabilidade ambiental; a coesdo social e a melhoria
da qualidade de vida de todos os cidaddos, ndo s6 nas infra-estruturas como nos espacos publicos. Consagra,
igualmente, o caracter integrado da regeneracdo e reabilitagdo urbanas pois articulam medidas sociais,
ambientais e econdmicas que se somam as medidas estritamente fisicas para a consecu¢do, mediante uma
estratégia Unica, daqueles objectivos.

A actividade de reabilitacdo, no seu conjunto, deve procurar &reas que permitam a aplicacdo de politicas
integradas, nomeadamente, ao nivel fisico — espacial, social, econémico e ambiental. Esta lei consagra,
igualmente que o Estado ndo se pode manter & margem da realidade do sector imobiliario espanhol, sem
prejuizo das competéncias, em matéria de urbanismo, das Comunidades Auténomas.

Por altimo, todos os objectivos desta lei vdo no sentido da reabilitacdo de edificios, regeneracéo e renovacao
urbanas.

No que concerne ao ordenamento juridico italiano, esta matéria encontra-se regulada pelas regides
administrativas em que Italia se encontra dividida. A titulo de exemplo, na regido da Lombardia
(preocupacdes semelhantes se verificam na regido de Piemonte), a legge n.° 4 de 13 de Margo de 2012 é a lei
regional relativa a regeneracgao urbana.

Esta lei visa, assim, a regeneracédo de areas urbanas, a melhoria dos edificios existentes e 0 aumento da oferta
de habitagdo social. Dai que os seus objectivos fundamentais sejam, portanto, a remodelacdo de edificios
existentes, a recuperacdo de edificios abandonados, a atribuico de incentivos & eficiéncia energética e o
aumento da habitacéo social.

Ja em Franca, esta matéria encontra-se plasmada na loi n.° 2003 — 710 de 1 de Agosto, que foi actualizada
pela loi n.° 2014 — 173 de 21 de Fevereiro, relativa a orientacdo e planeamento para as cidades e renovagdo
urbana.

Para operacionalizacdo desta politica foi criada a Agéncia Nacional para a Renovagdo Urbana, que
compreende operagdes de desenvolvimento urbano, incluindo a criagdo e reabilitacdo de espagos publicos, a
reabilitacdo e demolicdo de espacos para actividades econémicas e comerciais ou qualquer investimento que
contribua para a renovacgdo urbana. Todas estas operagBes sdo sempre levadas a cabo com a articulacdo de
todos os interesses aqui envolvidos (publicos e privados).

Como veremos infra nestes trés ordenamentos existe uma nocdo ampla de reabilitagdo urbana, pelo que a
reabilitacdo ao ser levada a cabo ndo tem apenas em vista a reabilitacdo dos edificios.



De acordo com o RJRU poderemos definir a reabilitagdo urbana, nos termos do
artigo 2.9, alinea j)?® ~3°, como “ a forma de intervencdo integrada sobre o tecido urbano
existente, em que o patrimonio urbanistico e imobiliario é mantido, no todo ou em parte
substancial, e modernizado atraves da realizacdo de obras de remodelacdo ou beneficiacdo
dos sistemas de infra-estruturas urbanas dos equipamentos e dos espacos verdes de
utilizacdo colectiva e de obras de construcdo, reconstrucdo, ampliacdo, alteracdo,
conservacao ou demoli¢ao dos edificios.”.

O legislador adoptou, como se pode confirmar pelo predmbulo do diploma, um
conceito amplo de reabilitacio urbana®!, que ndo tem em vista apenas a vertente
patrimonial, mas aponta, igualmente, para uma disciplina integrada, coordenada e dirigida
das intervencdes, a semelhanca do que acontece noutros paises® -3,

Ap6s conhecermos a nocdo legal de reabilitacdo urbana cabe, desde logo, fazer
um esclarecimento preliminar. De facto, ao falarmos em reabilitacdo urbana ndo temos em
vista, necessariamente, a reabilitacdo de edificios, pois estes sdo conceitos distintos e que
ndo se confundem. Dai que o conceito apresentado supra se refira a reabilitacdo urbana e
ndo a reabilitacdo de edificios, dado que, aquele conceito tem um alcance muito mais
alargado que este, como facilmente se comprova se fizermos um cotejo entre as alineas i) e
j), deste artigo 2.° do RIRU*,

28 De acordo com Suzana Tavares da Silva, a reabilitacdo urbana surge associada, historicamente, a uma
componente urbanistica de recuperacdo do edificado, aproximando-se de uma politica de efectivagdo do
dever de conservacdo dos imoveis, previsto no RGEU e no RJUE, e a uma componente de valorizagdo do
patrimdnio cultural.

Cfr. Suzana Tavares da Silva, “Reabilitacdo Urbana: conceito e principios”, in O Novo Regime da
Reabilitagcdo Urbana, Temas CEDOUA, Almedina, Coimbra, 2010.

29 Esta nocdo € similar a que estava prevista no Decreto Regulamentar n.° 9/2009, de 29 de Maio, que
distingue reabilitacdo da renovacéo e da reestruturagdo urbana.

A renovacéo surge, assim, como actuacio de modernizagéo, se ndo mesmo de demolicdo em grande escala e
posterior reordenamento urbanistico. J& a reestruturacdo visa a introducao de novos elementos estruturantes
do aglomerado urbano ou de uma area urbana existente, como sejam equipamentos, infra-estruturas ou
espacos verdes.

30 De ora em diante se ndo fizermos mengao a outro diploma sera ao RIRU que nos estaremos a referir.

31 O conceito de reabilitagdo urbana, apesar de assentar na conservacado substancial do edificado, admite um
conjunto alargado de intervengdes que podem consistir na alteracdo ou demolicdo do existente ou em nova
edificacéo.

32 Em termos empiricos, o novo regime juridico visa instituir um regime juridico eficaz que permita a
efectiva concretizacdo daquelas politicas no respeito pelas estruturas proprietarias consolidadas existentes no
terreno. Ou seja, sempre tendo em vista que a propriedade, entre nés, é essencialmente privada e fraccionada.
33 A semelhanga do que vimos acontecer em Espanha, Franga e Italia.

34 De facto, este diploma define a reabilitagio de edificios como “a forma de intervencdo destinada a conferir
adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um ou a varios
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Na verdade, ao falarmos de reabilitacdo de edificios estamos a observar esta
sempre numa perspectiva de ajustamento e adaptacdo funcional do imével, sendo, pois, 0
imovel a sua causa e fundamento.

Semelhante a nocéo, previamente, apresentada de reabilitacdo urbana é aquela que
se encontra no texto de referéncia nesta matéria Guidance on Urban Rehabilitation®, em
que esta é vista como um processo de revitalizacdo ou regeneracdo urbana a longo prazo,
que tem como objectivo melhorar componentes do espaco urbano e o bem-estar e
qualidade de vida da populacéo em geral. A reabilitacdo €, assim, considerada parte de um
projecto/plano de desenvolvimento urbano, exigindo uma abordagem integrada que
envolva todas as politicas urbanas.

Alias, tal como sucede com outras politicas urbanisticas, esta € uma politica de
fusdo, em que se misturam e priorizam interesses publicos e privados de varia ordem, seja
tendo em vista a conservacdo integrada do patriménio cultural, o acesso a uma habitacdo
apropriada, a promogdo da coesdo social e territorial e a contribuicdo para o
desenvolvimento sustentavel das cidades através de uma gestao cautelosa do ambiente.

Embora o legislador distinga a reabilitacdo urbana da reabilitacdo de edificios,
apenas a reabilitacdo urbana constitui o objecto do RJRU, ja que este se baseia na
delimitacdo de &reas de reabilitacdo urbana e ndo na reabilitacdo isolada de edificios.

Seguindo de perto Dulce Lopes®, ao nivel conceptual, os limites da reabilitacio
urbana ndo sdo de area (dado que ndo se limita a zonas histéricas, nem areas criticas de
reconversdo e recuperacao urbanistica), mas de conceito, uma vez que a lei exige a
manutenc¢do, no todo ou em parte substancial, do patriménio urbanistico e imobiliario da
area de reabilitagdo.

A reabilitacdo urbana apresenta-se, assim, como um dominio complexo na medida
em que suscita questdes que se pdem no seu seio, mas exigem resposta de distintas

politicas plblicas com as quais se encontra especialmente relacionada®’, como sejam a

edificios, as construcfes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as fraccdes
integradas nesse edifico, ou a conceder-lhe novas aptiddes funcionais, determinadas em funcéo das opg¢des de
reabilitacdo urbana prosseguidas, com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso com padrdes de
desempenho mais elevados, podendo compreender uma ou mais operagdes urbanisticas.”.

% Edigao de Catherine Roth, “ Guidance on Urban Rehabilitation”, in Publicagdes do Conselho da Europa,
2004.

% in Dulce Lopes, ob. cit., p. 36.

37 A este propdsito vide Suzana Tavares da Silva, ob. cit., p. 8, que considera excessivo o destaque ... que é
dado a politica urbanistica, metamorfoseada em politica das cidades...”.
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politica urbanistica, passando pela politica habitacional, pela politica de proteccdo e
salvaguarda do patrimdnio cultural, pelas politicas de cariz social ou de coesdo econémico-
social e terminando nas politicas de transportes e mobilidade.

Sendo a reabilitacdo urbana uma operacdo integrada ja que, como referimos, nao
pode ser vista como um conjunto de intervengdes no espaco edificado e no espago publico,
intervencionados diferenciadamente sem ter em vista um fim comum, teremos de concluir
com Fernanda Paula Oliveira que “... o conceito central da reabilitacdo urbana ¢ (deve ser)
a “cidade”, entendida como um todo (e ndo a mera soma dos seus edificios e respectivos
espagos publicos).””%,

Ainda que se defenda que tem de existir uma visdo de conjunto na reabilitacio
urbana, isto ndo significa que todas as intervengdes no edificado tenham de ocorrer no
mesmo timing®®, mas sim que todas elas tém de ter em vista aquilo que foi programado
pelo municipio e cumprir essa estratégia de reabilitacdo urbana®®, sob pena de se voltar a
cair numa situacdo de desprogramacdo e expansdao dos perimetros como aquela que se
verificou até ha ndo muito tempo atréas e que a todo o custo se tem hoje de evitar, de forma
a ndo se estar a dar um passo atras.

Além de operacBes integradas de reabilitacdo urbana deverd, igualmente, existir
uma visdo global e horizontal do territorio, permitindo, assim, a percepcdo do papel
desempenhado pela reabilitacdo urbana na estratégia de desenvolvimento do municipio,
articulando-a com as outras formas de intervencao no territério.

Deveremos, inferir, de tudo isto que a reabilitacdo urbana devera ser considerada
nos varios niveis de actuacdo e gestdo urbanistica, de modo a que a estratégia local ndo
seja prejudicada ou contrariada pelas estratégias delineadas para outras zonas da cidade,
nem ponha em causa a estratégia global. Ou seja, uma operacdo de reabilitacdo urbana
concretamente localizada ndo devera violar a opcdo tracada para toda a area da operacao de

reabilitacdo urbana, sé porque seja mais favoravel aquele concreto espaco da urbe.

3 in Fernanda Paula Oliveira, ob. cit., p. 188.

% De acordo com Luis Filipe Colago Antunes, ob. cit., p. 206, “... a reabilitagio urbana deve realizar-se
paulatinamente sobre diferentes partes e espagos da cidade...”.

40 A este propdsito vide Adelino Gongalves, ob. cit., p. 77, segundo o qual “Essas operagdes devem implicar
a consciéncia e o conhecimento da cidade como um sistema de continuidades morfoldgicas e funcionais que,
como tal, devem ser articuladas e integradas.”.
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Por tudo isto, sempre teremos de concluir, com Fernanda Paula Oliveira*!, que as
operacOes de reabilitacdo urbana apenas fardo sentido se corresponderem a concretizagéo,
nas respectivas areas territoriais, de tarefas mais amplas e globais definidas num nivel de
planeamento que tera de ser necessariamente de ordem superior: o PDM. De facto, ndo faz
sentido tragar uma qualquer estratégia para partes definidas da cidade que ndo provenha ja
de uma estratégia de nivel superior que se encontra, precisamente, consagrada no PDM,
dado que aquilo que se passar nestas areas da cidade tera necessariamente efeitos que se
produzirdo sobre o todo e vice-versa.

A reabilitacdo urbana tem uma potencial amplitude, no que concerne a integracao
de politicas, quer do ponto de vista da sua extensdo territorial (podendo abranger,
indiferenciadamente, qualquer area da cidade), quer da funcdo que desempenha (com
intervencdes na cidade existente e articulando-a nos processos de desenvolvimento
urbano), quer dos efeitos que produz (dado que ao transformar-se o quadro fisico vao
transformar-se também os tecidos funcionais, sociais e econémicos de toda a cidade).
Logo, a politica de reabilitacdo urbana visa a prossecucdo de interesses patrimoniais,
cuidados sociais e, at last but not least, preocupac@es que se prendem com a promocéo do
ambiente urbano®.

Assim sendo, como ndo sera inoportuno referir a politica de reabilitacdo urbana
tem um alcance muito superior a reabilitacdo de edificios, dai que ndo se confunda com ela
e tenha dentro de si um numero maior de preocupacBes em articular-se com outras
politicas.

Seguindo de perto Vitor Campos®®, sempre diremos que a reabilitacdo urbana
integrada significa que a reabilitacdo fisica dos edificios tem de ser acompanhada da
revitalizacdo da economia local e de ac¢Bes de natureza social qgue promovam a coesao,
combinando intervengdes de natureza econémica, social e cultural, devendo, por isso, ser
vista numa perspectiva de intervencédo sobre a cidade material e sobre a cidade imaterial.

Exige-se, portanto, ndo sé no &mbito geral das politicas urbanisticas, mas também

na reabilitacdo urbana uma gestdo urbanistica pré-activa e integradora das intervencdes dos

41 Fernanda Paula Oliveira, ob. cit., p. 192.

42 Dai que os objectivos desta lei, presentes no artigo 3.°, tendo um contetido abrangente se possam resumir a
estes trés objectivos fundamentais.

4 Vitor Campos, “O sistema de gestdo territorial portugués ”, Programa Doutoral em Alteragdes Climaticas
e Desenvolvimento Sustentavel, Lisboa, 2012,
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particulares em que se articulem as duas dimensGes da cidade, isto é, cidade material e

cidade imaterial.

5 — Breve explicacdo da estruturacdo das intervencgdes de

reabilitacdo urbana

Ja até este momento nos referimos as areas de reabilitacdo urbana e as operacoes
de reabilitacdo urbana.

Com efeito ainda ndo procedemos a delimitacdo destes dois conceitos de suma
importancia nesta matéria, pelo que sera a tarefa que por ora nos ira ocupar.

Na verdade, a prépria lei procede a sua definicdo nas alineas b) e h), do artigo 2.°
deste RJIRU. De acordo com aquela primeira, consideramos a area de reabilitacdo urbana
como a area territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou
obsolescéncia dos edificios, das infra-estruturas, dos equipamentos de utilizacdo colectiva
e dos espacos urbanos e verdes de utilizacdo colectiva, designadamente no que se refere
as suas condicdes de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique uma
intervencdo integrada, através de uma operacdo de reabilitacdo urbana aprovada em
instrumento préprio ou em plano de pormenor de reabilitacdo urbana.

A operacdo de reabilitacdo urbana consiste no conjunto articulado de intervencdes
visando, de forma integrada, a reabilitacdo urbana de uma determinada area.

Simplificadamente poder-se-4 afirmar que a area de reabilitacdo urbana delimita e
determina a parcela territorial que justifica uma intervencdo integrada. Por seu turno, a
operacdo de reabilitacdo urbana traduz-se na concreta intervencdo a levar a cabo dentro da
respectiva area de reabilitacdo urbana.

O conceito de operacdo de reabilitacdo urbana tem em vista um conjunto de

intervencdes urbanisticas devidamente articuladas entre si e perspectivadas de uma forma
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integrada de modo a que se tornem em algo mais que 0 conjunto unitario de cada uma
delas*.

Relativamente as areas de reabilitacio urbana®® cabe ainda dizer que uma cidade
pode ser uma sO area de reabilitacdo urbana, mas dentro desta poderdo existir varias
operacOes de reabilitacdo urbana. Ou seja pode existir uma sé area de reabilitacdo urbana,
mas dentro desta varias operaces de reabilitacdo urbana*®. No entanto, o oposto ndo se
pode verificar.

Embora localizadas, as operacdes de reabilitacdo urbana ndo devem ser
programadas e implementadas a margem do planeamento e gestdo urbanistica de &areas
urbanas que tenham rela¢es de complementaridade funcional com as éareas de reabilitagdo
urbana delimitadas ao abrigo do RJRU. Essas operacdes devem implicar a consciéncia e o
conhecimento da cidade como um sistema de continuidades morfoldgicas e funcionais,

que, como tal, devem ser articuladas e integradas®’.

6 — Novas exigéncias se pdem a Administracao

Tendo consciéncia de que o anterior modelo do urbanismo de expansdo tinha de
ser ultrapassado novos desafios se colocam aos municipios.

Estamos, pois, a referir-nos a atitude destes que tera de ser pré-activa, em virtude
de ser a prépria Administracdo municipal a ter de fazer acontecer, apds ter feito a
programacdo, coordenacao e controlo das operacOes privadas e terd de ser esta mesma
Administracdo municipal a ir junto dos privados a solicitar a concertacdo dos interesses
destes, a comunicar as operacdes que pretende ver concretizadas no territério, ainda que

ndo haja uma obrigacdo quanto ao timing destes.

4 De realcar ainda que as operagdes de reabilitagdo urbana se encontram plasmadas no artigo 8.° deste RIRU.
4 0O seu regime encontra-se previsto nos artigos 12.° e seguintes.

46 Esta situacéo verifica-se no municipio de Lisboa. Neste sentido vide Fernanda Paula Oliveira et al., ob.cit.,
p. 66.

47 Acompanhamos aqui de muito perto Adelino Gongalves, ob. cit., p. 77.
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Numa palavra serd uma Administracéo, dindmica e interventiva, com uma postura
oposta aquela que anteriormente tinha, quando se limitava a aferir da legalidade das
operagdes urbanisticas que os particulares lhe apresentavam e andava “a reboque” das
iniciativas destes.

Esta €, pois, uma Administragdo que faz acontecer o que verdadeiramente lhe
interessa a estruturacdo do territorio e desenvolvimento urbano, que orienta a ocupacao
urbanistica privada. De facto, neste novo modelo do urbanismo de contengédo exige-se aos
técnicos das autarquias locais que, deixem 0s seus gabinetes, onde apenas apreciam a
legalidade dos projectos que os particulares Ihes apresentam e, véo para o terreno. Exige-se
a comunicacéo entre estes técnicos e os particulares*, para que déem a conhecer aquilo
que sdo as solucdes para as operacOes a levar a cabo no terreno. S assim é possivel a
concertacao dos interesses privados com o interesse publico.

Por tudo isto, este é um novo paradigma totalmente oposto ao anterior e que cada
vez mais se tem de verificar sobretudo numa altura de grande crise no mercado da
construcao civil*®, para que a reabilitagio urbana seja uma solugio para este problema e,
mais importante ainda, para que se conhecendo qual a trajectoria que deve ser tracada
todos os intervenientes neste processo saibam quais as ac¢des que devem levar a cabo, com
vista a ser alcancado o fim pretendido, sempre com salvaguarda do interesse publico
municipal.

Temos, pois, de concluir que cada vez mais estaremos face a instrumentos
administrativos distintos dos tradicionais, instrumentos que apelam para um modelo de

governance partilhada.

48 Alguns dos stakeholders da reabilitagdo urbana.
49 Tabela | — Relevancia da reabilitacdo urbana no sector da construcéo civil em Portugal.

Construgio Nova
Wifugho Nova Manusanca

Naa Cbras Reatslilagac

Habitacao Reskioncals | Engenharia

nasa 18.7% 15.6% 19,95 45.9% 100
Portugal 30.3% 26,7% a8.9% 4.0% ' 100
Espanha . 32.2% 14.9% 9, 83 [ 23,1% [ 1009
Suécia . 5,2% 23.7¢ 30,33 40,6 100°

Haino Unkio 13.5% 25.0% 18.5% 43.0% 1005,

in Francisco Vieira da Fonseca de Lima Mayer, “Estrutura Geral de Custos em Obras de Reabilitacdo de
Edificios”, Lisboa, 2008, disponivel em
https://fenix.tecnico.ulisboa.pt/downloadFile/395137883242/dissertacao.pdf, consultado em Novembro de
2014.
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Exige-se, na verdade, como referimos supra uma Administragdo municipal pro-

activa, ndo meramente reactiva, que define os limites abaixo dos quais ndo esta disposta a

recuar, sob pena de penalizar o interesse publico; e, acima de tudo, tera de ser competente

sabendo quais 0s objectivos de politica publica que persegue, sabendo avaliar

oportunidades, seleccionar parceiros, esclarecer objectivos, conduzir processos negociais e

formalizar acordos®.

Ao termos em vista esta nova atitude de relacionacdo entre os stakeholders da

reabilitacdo, sempre teremos de concordar com Dulce Lopes® ao defender que urge

repensar os pilares de sustentacdo de todo o edificio da reabilitacdo urbana, pelo que o

novo urbanismo deve encarar quatro caracteristicas fundamentais:

Urbanismo de proximidade — a operacéo de reabilitacdo urbana deve centrar-se na
area de reabilitacdo urbana. Nesta area, os edificios sdo dotados de alguma
homogeneidade e ndo estd em causa a reabilitacdo de edificios isolados. A
estratégia local para a area de reabilitacdo urbana ndo pode por em causa outras
areas da cidade.

Urbanismo de concertacdo - pretende-se a criacdo de um projecto comum que tenha
a intervencéo de todos os interessados e seja consensual entre todos eles e, ndo seja
imposto por alguns aos outros. A reabilitagdo deve, pois, corresponder a um
processo amplamente participado.

Urbanismo promocional — deve ser criada uma “imagem de marca” da area a
reabilitar, até para que seja mais facil a participacdo de certas entidades e,
inclusivamente, para a captacdo de maior investimento privado.

Urbanismo integrado — a politica de reabilitacdo urbana é permeada nao apenas por
interesses patrimoniais, como também por cuidados sociais e por preocupacgdes

ligadas a promog&o do ambiente urbano.

50 in Fernanda Paula Oliveira, ob. cit., p. 200.
51 in Dulce Lopes, ob. cit., pp. 41-44.
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Capitulo Il — Os principios reitores da reabilitacdo urbana

1 — Por que principios se rege esta matéria?

Apls o percurso até aqui ja realizado devemos neste momento comecar a
enumerar 0s principios que sempre terdo de pautar esta matéria da reabilitacdo urbana e
que assumem crescente importancia, ndo s6 em matéria de urbanismo, mas também do
Direito Administrativo em geral.

Na verdade, ao falarmos numa politica de reabilitacdo e nos respectivos principios
temos em vista aqueles que sdo enumerados no RJRU, designadamente:

e Principio da responsabilizacio®?;

e Principio da subsidiariedade®?;

e Principio da solidariedade intergeracional®;
e Principio da sustentabilidade®;

e Principio da integrac&o®®;

e Principio da coordenacio®’;

e Principio da contratualizacio®®;

e Principio da proteccdo do existente®;

e Principio da justa ponderag&o®;

e Principio da equidade®®.

52 Artigo 4.° alinea a).
53 Artigo 4.° alinea b).
5 Artigo 4.° alinea c).
55 Artigo 4.° alinea d).
%6 Artigo 4.° alinea e).
57 Artigo 4.° alinea f).
%8 Artigo 4.° alinea g).
%9 Artigo 4.° alinea h).
60 Artigo 4.° alinea i).
61 Artigo 4.° alinea j).
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2 — Enunciacdo dos principios norteadores da politica de

reabilitacdo urbana

Os principios juridicos mentores da reabilitacdo urbana tém uma relevancia
particular, quer na interpretacdo e aplicacdo das normas constantes do RJRU, quer no
ambito de controlo judicial das medidas que nesta area se tomam. Dai que o cumprimento
destes principios que apelam cada vez mais para novos esquemas de “discricionariedade
de implementacdo”, permite ndo apenas servir de linha condutora das entidades publicas
com responsabilidades decisorias e executoras das operacdes de reabilitacdo urbana, como
também de padréo de controlo judicial dessas actuagdes®?.

Cabe, assim, a partir deste momento iniciar a explicitacdo destes principios, de
modo a que sempre que a eles nos estejamos a referir se compreenda aquilo que
pretendemos dizer®,

Ora, o principio da responsabilizacdo dos proprietarios e titulares de outros
direitos, 6nus e encargos sobre os edificios confere a iniciativa destes um papel
preponderante na reabilitacdo do edificado, sendo-lhes, nessa medida, imputados 0s custos
inerentes a actividade de reabilitacéo.

Este principio corresponde, portanto, a um principio de “imputagio de custos 4,
Seguindo de perto o comentario ao RIRU® decorre deste principio em articulagio com o
artigo 6.°, que o dever de suportar financeiramente a reabilitacdo do edificado cabe aos
respectivos proprietarios e demais titulares de direitos sobre os edificios. O artigo 6.° €,
neste sentido, uma norma imperativa no sentido em que impde este dever de reabilitacdo
dos edificios aos seus proprietarios, assim como impde uma obrigacdo de non facere dado
que os proprietarios e titulares de outros direitos ndo podem pela sua negligéncia ou dolo

62 Os principios tém vindo a adquirir relevancia crescente, pois inicialmente apenas eram mobilizados no
ambito da discricionariedade administrativa, sendo negado o seu valor em termos de actuacdo vinculada.

83 Nesse sentido iremos referi-los seguindo a mesma ordem por que eles surgem na lei.

84 Cfr. Fernanda Paula Oliveira et al., ob. cit., p. 45.

% Da autoria de Fernanda Paula Oliveira, Dulce Lopes e Claudia Alves. Ja nos referimos a esta obra supra e
sempre que mencionarmos o0 comentario a este regime juridico sera a esta obra que nos referimos.
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provocar ou agravar aquela situacdo. Neste sentido estamos aqui perante um obrigacdo de
sentido positivo e negativo para o proprietario ou titulares de outros direitos®®.

Ainda de acordo com este principio estabelece-se como orientacdo geral a
“privatizacdo do financiamento das operacdes de reabilitacio urbana”®’. Deste modo, o
calculo dos custos destas operagdes deve ser repercutido sobre os proprietarios dos imdveis
e ndo sobre os contribuintes em geral, sendo que esta solugdo nunca poderia ser outra dado
0 modelo social e econémico em que nos localizamos. Aléem do mais néo sera despiciendo
afirmar também que ndo poderia ser de outra maneira também devido ao facto de, como ja
por diversas vezes se afirmou, o facto de a propriedade, entre nds, ser essencialmente
privada e, por maioria de razéo, os edificios a reabilitar serdo eles também privados®®.

No que tange ainda a este principio podera questionar-se se, concretizando-se as
operacdes de reabilitacdo urbana na realizacdo de operacdes urbanisticas reguladas no
RJUE, o proprietério ou titular de outros direitos sobre o imovel assumird ndo apenas 0s
custos da reabilitacdo do edificado, bem como os custos com a renovagdo de infra-
estruturas através da repercussdo daqueles custos na Taxa pela Realizacdo, Reforco e
Manutencdo de Infra-Estruturas Urbanisticas.

De acordo com Suzana Tavares da Silva®®, nesta situagio torna-se necessario
analisar a conformidade legal e constitucional dos regulamentos municipais que aprovem a
forma de célculo destas taxas, 0s quais gozam de uma indicacdo legal expressa no sentido
de incluir um regime especial de incentivo a realizacdo deste tipo de intervengdes, que se
encontra previsto no artigo 67.°, e ndo podem deixar de conformar-se com os apertados
critérios a propdsito da configuracdo deste tributo como uma verdadeira taxa.

No comentario a este artigo’®, as autoras salientam que na maior parte dos casos a
reabilitacdo do edificado ndo implica, comparativamente com a situacdo anterior, qualquer
sobrecarga das infra-estruturas existentes que justifique a cobranca de uma taxa. A
semelhanca da posicao anterior, admitindo o artigo 67.° um regime especial de taxas por
forma a dar um impulso a este tipo de intervencbes, admitem a possibilidade de estas

% Neste sentido vide Diana Maria dos Santos Terra, “O Novo Paradigma da Reabilitagdo Urbana em
Portugal”, Porto, 2012, p. 22, disponivel em http://repositorio-
aberto.up.pt/bitstream/10216/66199/2/12871.pdf, consultado em Setembro de 2014.

®7in Suzana Tavares da Silva, ob. cit., p. 12.

88 Mais a frente teremos um caso em que esta situacdo pode néo se verificar.

% in Suzana Tavares da Silva, ob.cit.,. p. 13.

0in Fernanda Paula Oliveira et al., ob. cit., p. 45.
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poderem ser vistas como um modo de incentivar ou desincentivar as actividades privadas
de reabilitacdo de edificios. Logo, o financiamento da renovacdo das infra-estruturas sera
feito de outros modos expressamente consagrados no RIRU", que ndo o pagamento destas
taxas pelos proprietarios, tendo estes a seu cargo “apenas” a reabilitacao do edificado.

A terminar ndo podemos deixar de concordar e dar relevo a uma critica de Suzana
Tavares da Silva’ de que “... nio deixa de ser pertinente, notar que nos artigos
respeitantes ao financiamento se afirme que o Estado e os municipios podem conceder
apoios financeiros, que as entidades gestoras podem contrair empréstimos, e que podem ser
constituidos fundos de investimento imobilidrio para financiar esta actividade, ao passo
que no art. 6.° se estipula que os proprietarios tém o dever de assegurar a reabilitacdo dos
seus edificios ou frac¢des.”. Ou seja, aplicam-se normas supletivas quando se destine ao
financiamento por parte do Estado, ou a concessdo de qualquer tipo de apoio por parte
deste aos titulares do dever de reabilitacédo e, por outro lado, normas imperativas quando se
destinam aos particulares, obrigando-os a realizar uma tarefa, mesmo que possam néo se
encontrar em condicdes para tal.

Entrando num novo principio previsto neste RJRU, o principio da
subsidiariedade da accdo publica visa garantir que as accGes de reabilitacdo urbana
relativas a espagos privados sdo directamente promovidas por entidades publicas apenas na
medida em que os particulares, quer isoladamente quer em cooperacdo com aquelas, ndo as
assegurem ou ndo possam assegura-las”.

Este principio salvaguarda o “direito a primeira palavra” dos proprietarios e
demais titulares de direitos sobre os imdveis nas operacdes de reabilitacdo urbana. Tem-se
aqui em vista a execucdo das operacdes de reabilitagdo urbana e ja ndo a sua programacao

que, como ja se referiu supra, cabe aos municipios.

I Tem-se em vista 0 recurso a concessdo de apoios financeiros as entidades gestoras; a contracgdo de
empréstimos por parte destas e, por ultimo, a constitui¢do de fundos de investimento imobiliario.

72 in Suzana Tavares da Silva, ob.cit., p. 13.

3 A este proposito sempre teremos de falar do congelamento das rendas durante mais de cem anos, o que
levou a que os senhorios ficassem descapitalizados e, nesse sentido, os inquilinos pagavam uma renda muito
baixa que, ou ndo era actualizada ou se era o0 seu aumento era diminuto, ndo permitindo aqueles fazer
qualquer tipo de obras de manutencdo ou remodelag&o nos prédios de que eram proprietarios.

Segundo Menezes Leitdo foi esta a causa fundamental da degradacdo do parque habitacional portugués.

Neste sentido vide Luis Menezes Leitdo, “O regime juridico da Reabilitagdo Urbana e a garantia do direito de
propriedade”, in Revista Juridica do Urbanismo e do Ambiente, n® 31 — 34, Outubro de 2011, Almedina, pp.
135-136.
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Deste modo, ainda que tenham de ser os proprietarios ou titulares de outros
direitos a promover as operacOes de reabilitacdo urbana, estas ttm sempre de respeitar 0s
instrumentos de programacdo que, previamente, tenham sido aprovados para as
correspondentes areas de reabilitacdo urbana. De qualquer modo, a necessidade de tornar o
sistema eficaz impede que os proprietarios e titulares de outros direitos disponham em
absoluto das operacOes de reabilitagdo, deixando-se apenas a sua liberdade de actuacao a
opcao pela realizacdo das operacGes ou mesmo a determinacdo do momento em que estas
devam ter lugar, sob pena de entrarem em faléncia os objectivos desta politica.

Com efeito, o resultado final da operacdo de reabilitacdo nas areas previamente
definidas tem de ter em vista uma solucdo final unitéria, isto é, o resultado da operagdo de
reabilitacdo tem de ser aquele que anteriormente ja tenha sido programado pela
Administracdo para aquela concreta operacdo, antes de esta ter sido levada a cabo e este
resultado tem de ser aquele que foi concertado entre a Administracdo e o proprietario ou
titular do direito. Assim se justifica este empowerment da Administracdo que aparece
actualmente num posicdo de paridade com os particulares (proprietarios ou titulares dos
direitos em causa).

Na verdade, serd em cumprimento deste principio, articulado com o principio da
proporcionalidade’™, que se justifica a intervencdo publica supletiva quando os
proprietarios dos edificios e demais direitos ndo tenham, de forma voluntéria’, executado
as ac¢oes de reabilitacdo urbana que Ihes compete, nomeadamente através da realizacdo de
obras coercivas, arrendamento forcado, venda forcada e expropriagio’.

A possibilidade de recurso as obras coercivas ja se encontrava prevista no RJUE,
no artigo 89.°. Num caso concreto, a cdmara municipal, oficiosamente ou a requerimento
de um interessado, pode intimar o proprietario a realizacdo das obras coercivas para
correccdo das mas condices de seguranca ou salubridade do edificio e, se este ndo o0 o

fizer, pode a cadmara municipal tomar a posse administrativa do imdvel e executar ela

" Principio este sobre o qual mais a frente nos pronunciaremos.

> Apenas podem ser accionadas sangGes mais graves e restritivas dos direitos fundamentais dos titulares dos
imoéveis logo que se tenha esgotado a via da execugdo privada ou conjunta, sempre tendo em conta o
principio da proporcionalidade. Assim, o proprietario pode ver o seu direito de propriedade afectado em
virtude do ndo cumprimento da sua obrigag&o de reabilitar.

Neste sentido vide Diana Maria dos Santos Terra, ob. cit., p. 23.

76 Estes mecanismos de execucdo das politicas urbanisticas estdo previstos nos artigos 54.° e seguintes.
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mesma as obras, recuperando o investimento feito através do processo de execucao fiscal
ou do recebimento de parte das rendas a que tem direito o senhorio.

Porém, o recurso a esta figura juridica ndo tem sido muito constante, dada a dificil
situacdo financeira por que passam muitos municipios ndo tendo condi¢cdes economicas
para fazer estes investimentos e também porque mobilizando esta figura e sendo estes
investimentos pagos através das rendas dos inquilinos esta recuperagdo do investimento
pode mostrar-se muito morosa dado o diferimento no tempo do pagamento das rendas.

O RJRU elenca ainda no artigo 4.°, como principio reitor do seu regime, 0
principio da solidariedade intergeracional. E, de acordo com este principio, pretende-se
assegurar a transmissdo as geracGes futuras de espacos correctamente ordenados e
conservados.

Na sua formulacdo mais tradicional, este principio corresponde a uma reparticao
no tempo, diacrénica ou por diferentes geragdes, dos custos relativos a reabilitagdo urbana.
Ou seja, como a permissdo de diluir a conta da reabilitagdo urbana pelas geracOes
vindouras.

O conteudo legalmente definido deste principio ndo se reconduz, portanto, ao
conceito tradicional de solidariedade intergeracional’’, mas antes a uma dimensio do
principio da sustentabilidade.

Porém, ao atentarmos no RJRU verificamos que existem varias normas em que se
encontram presentes verdadeiras solugdes de solidariedade intergeracional, como é o caso
da instituicdo dos fundos de investimento imobilidrio, que respondendo a exigéncias
imediatas de natureza financeira, nomeadamente através da obtencdo do rendimento
disponivel imediato para custear as operacdes de reabilitacdo, permitem diluir os custos
das operac0es de reabilitacdo urbana pelas geracoes futuras.

Teremos sempre de referir que ndo concordamos com esta faculdade. De facto, se,
por um lado, as geracdes actuais tém o dever de deixar como legado as geracGes futuras
zonas urbanas ndo degradadas e, portanto, em condi¢cdes minimas de habitabilidade e
salubridade, por outro lado, terdo de ser estas mesmas geracdes actuais a “pagar esta
factura da reabilitagdo”e, ndo uma geragdo que ndo se encontra ainda em condi¢des de

decidir, dado que sera a geracdo actual que, no curto e médio prazo, ira usufruir das

" Entendida a solidariedade intergeracional, muito sucintamente, como a solidariedade entre as geragOes
futuras e presentes no sentido de preservar o meio ambiente, actuando de um modo sustentavel, para que as
préximas gera¢Bes possam continuar a usufruir dos actuais recursos naturais.
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vantagens da reabilitacdo. No entanto, esta € uma discussdo que ndo nos cabe aqui levar a
cabo!

De qualquer modo temos ainda de concordar com Suzana Tavares da Silva
relativamente as suas davidas na existéncia de interessados em investir em projectos de
retorno reduzido ou até duvidoso, ... o que obrigara, certamente, a alguma imaginagdo do
mercado de capitais para tornar estes fundos mais atractivos, para além dos beneficios
fiscais ja consagrados.” '8

O principio da sustentabilidade tem vindo a assumir um relevo fundamental em
certos dominios da actuagio administrativa. E o que sucede com o planeamento do
territorio em geral e o planeamento urbanistico em particular’.

Garantir que a intervencdo assente num modelo financeiramente sustentado e
equilibrado, contribuindo para valorizar as areas urbanas e os edificios intervencionados
através de solucBes inovadoras e sustentaveis do ponto de vista sdcio-cultural e ambiental
constitui o denso contetido do principio da sustentabilidade® -8!

A formulacdo deste principio integra trés vertentes diversas®?: uma vertente
financeira; uma vertente ambiental e outra social.

Suzana Tavares da Silva congratula-se pela amplitude que é dada ao principio e
com as exigéncias que se impdem a partir da sua aplicacdo, designadamente pela obrigagéo
de verificagdo cumulativa de trés requisitos para a aprovacdo de uma operagdo de
reabilitacdo: a sustentabilidade social, sustentabilidade cultural e sustentabilidade

financeira.

8 in Suzana Tavares da Silva, ob. cit., p. 14.

9 Cfr. Fernanda Paula Oliveira, ob. cit., p. 133.

8 De acordo com Luis Boavida-Portugal, o processo de reabilitacdo urbana “... deve ser sustentdvel a prazo,
consolidando as condigdes urbanisticas, sociais, econémicas e culturais necessarias a viabilidade destes
espacos, tomando como referéncia as necessidades da sociedade actual. Entende-se aqui o conceito de
sustentabilidade para além do sentido estritamente ambiental que, frequentemente, se lhe atribui, mas
atendendo as condigdes referidas, relevantes para o processo urbano.”.

Neste sentido vide Luis Boavida-Portugal, “As condigdes de sustentabilidade da reabilita¢do urbana”.
Disponivel em http://fcsh.unl.pt/geocinova/revistas/files/n10-10.pdf, consultado em Outubro de 2014.

81 Sempre terd de se ter em conta que neste normativo a sustentabilidade financeira tem também um papel
preponderante.

82 A este propdsito sempre teremos de nos referir ao principio do desenvolvimento sustentavel, dado que o
seu conteddo inclui hoje estas trés vertentes. Ora, 0 desenvolvimento sustentavel refere-se as consequéncias
que a relacbes entre ambiente e economia tém na qualidade de vida e no bem-estar da sociedade, concluindo-
se que a par da vertente econémica e ambiental, este principio assume, igualmente, uma importante vertente
social, apresentando-se, pois, como o0 garante do justo equilibrio entre o progresso econémico, a coesao
social e a sustentabilidade ambiental.

Deste modo, as questdes sociais passam a fazer parte das preocupacdes do desenvolvimento sustentavel.
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Ora, do ponto de vista da sustentabilidade financeira, este principio aponta para
uma auto-suficiéncia financeira das operacdes de reabilitacdo urbana, traduzindo-se esta na
necessidade de as operacdes de reabilitacdo urbana deverem ser decididas e programadas
de forma a permitirem um retorno dos investimentos efectuados num lapso temporal
razoavel, o que leva, igualmente, a que as operagdes de reabilitacdo devam ser concluidas
no mais curto prazo de tempo possivel.

No gue tange a sustentabilidade ambiental, a sustentabilidade apela para que tais
operacdes de reabilitagdo urbana se traduzam numa melhoria ambiental acentuada da area
de reabilitacdo urbana, desde logo, do ambiente urbano na mesma, recorrendo a criagdo ou
requalificacdo dos espacos verdes, a utilizacdo de energias renovaveis e a promoc¢do da
eficiéncia energética dos edificios publicos e privados®.

Hodiernamente tem sido dada maior relevancia a sustentabilidade social, impondo
esta que as acgdes de reabilitagdo urbana sejam promovidas de forma a que 0s espagos
reabilitados se tornem atractivos para a populagdo em geral, permitindo a sua integracdo no
tecido urbano e potenciando o aumento da procura de habitacdo na mesma, a0 mesmo
tempo que se da a abertura destas areas ja reabilitadas a cidade. Estas opera¢cfes devem,
pois, ser realizadas de forma a promover a mistura social, transformando-se em modos
aptos a atingir a coeséo social.

Tem sido dada particular atencdo a esta dimensdo do principio da
sustentabilidade, devido ao crescimento acentuado dos fendmenos de segregacdo espacial

urbana, que constituem uma forma de segregacdo e exclusio social®*. Ha que salientar que

8 A promocao da eficiéncia energética e o desempenho energético dos edificios correspondem a uma matéria
gue possui j& algum relevo ao nivel da legislagdo comunitéria, no sentido em que se foram publicadas duas
directivas nesse sentido. Referimo-nos a Directiva n.° 2001/91/CE, do Parlamento Europeu e do Conselho, de
16 de Dezembro de 2002, relativa ao desempenho energético dos edificios e que foi transposta para o
ordenamento juridico nacional através dos Decretos-Lei n° 78/2006, 79/2006 e 80/2006, de 4 de Abiril,
entretanto revogados.

Em 2010 foi reformulado o regime da anterior directiva com a publicagdo da Directiva n.° 2010/31/UE, do
Parlamento Europeu e do Conselho, de 19 de Maio de 2010, relativa também ela ao desempenho energético
dos edificios, que foi transposta para o ordenamento juridico portugués através do Decreto-Lei n.° 118/2013,
de 20 de Agosto. E este novo normativo regula as matérias que se encontravam plasmadas naqueles trés
Decretos-Lei. Este Decreto-Lei impunha um prazo dentro do qual todos os edificios deveriam ser objecto de
uma inspeccao no sentido de Ihes ser atribuido um certificado energético e passariam a existir também
edificios com necessidades quase nulas de energia.

Este prazo ndo sera, porém, cumprido, dado o actual contexto de crise econémica e os poderes publicos
consideram que ha problemas mais prementes a resolver.

8 Podendo, no limite, levar a constituicdo de guetos.

De acordo com Luis Boavida-Portugal, ob.cit., p. 8, para evitar a criacdo de guetos e garantir condi¢des de
viabilizacdo sustentada do processo de reabilitacdo, esta deverd pautar-se por trés linhas de forca
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esta crescente segregacdo espacial urbana surge num contexto de maior desigualdade
social, que torna premente a procura de instrumentos que a permitam combater.

Concordamos, portanto, com Fernanda Paula Oliveira® quando defende que o
planeamento territorial em geral e o planeamento das cidades em particular se apresentam
como procedimentos de combate a segregacao espacial urbana.

E esta mesma vertente da sustentabilidade que obriga & necessidade de integrar
nos planos territoriais politicas sociais e culturais e politicas de combate a pobreza e de
apoios a sectores da populacdo mais vulneraveis. O que leva, assim, a que o planeamento
territorial se transforme num planeamento integrado e de inclusdo social.

A terminar este principio ha ainda espaco para defender que todas as componentes
deste principio devem encontrar expressao clara na estratégia de reabilitacdo urbana e no
programa de reabilitacdo urbana que programam as correspondentes operacdes. Logo
sempre teremos de realcar, novamente, que a reabilitacdo urbana ndo abrange apenas
preocupacdes com edificios, mas vai muito além destas.

Outro principio a ter em conta ao levar a cabo a reabilitacdo urbana serd o
principio da integracao.

De acordo com o artigo 4.°, deverd preferir-se a intervencdo em areas cuja
delimitacdo permita uma resposta adequada e articulada as componentes morfoldgica,
econdmica, social, cultural e ambiental de desenvolvimento urbano.

Este principio destina-se a delimitacdo das areas de reabilitacdo urbana e
elaboracdo do programa da unidade de intervencdo no contexto do programa de accao
territorial. Deste modo e como decorre deste principio uma area de reabilitacdo urbana
deve corresponder a uma area concretamente definida de forma integrada, que se apresente
como um todo articulado®.

Assim, revela-se como finalidade ultima da reabilitacdo a realizacdo das
intervencdes que permitam dar resposta adequada as deficiéncias reveladas pela area
intervencionada em consonancia com as potencialidades que a mesma encerra, atendendo

sempre as suas componentes morfoldgica, econémica, social, cultural e ambiental.

fundamentais: a procura das fungdes apropriadas; consideragdo do patrimonio edificado como um recurso
econémico e, por fim, a regeneragdo de uma base social local.

8 in Fernanda Paula Oliveira, ob. cit., p. 136.

8 Decorréncia esta que ja resultaria deste novo paradigma do urbanismo de contencdo ou reabilitagdo urbana.
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Alids, ndo se pode olvidar que a delimitacdo destas areas ndo pode deixar de ter
em conta a cidade como um sistema de continuidades®’, pelo que, além de dever estar
harmonizada com as opcdes de desenvolvimento urbano do municipio, deve, igualmente,
articular-se com outras areas de reabilitacdo urbana, ndo s ja delimitadas, mas também, a
delimitar e com as restantes areas da cidade ndo carecidas de reabilitac&o.

No comentario a este regime juridico® ¢, ainda, salientado que a reabilitacdo
urbana é parte de um urbanismo integrado ao nivel dos objectivos e procedimento.

No ambito dos objectivos ja que este regime corresponde a uma politica permeada
ndo apenas por interesses patrimoniais, bem como, por cuidados sociais e preocupagdes
ligadas & promocdo do ambiente urbano, como ja acima haviamos referido. Desta feita,
temos de inferir que reabilitacdo urbana integrada significa que a reabilitacdo fisica dos
edificios tem de ser acompanhada pela revitalizacdo da economia local e de accbes de
natureza social que promovam a coesdo. No entanto, sempre através da combinacdo de
intervencBes de natureza econdmica, social e cultural®,

Caracterizando-se assim como um urbanismo integrado, para esta multiplicidade
de abordagens que se torna necessario levar a cabo na reabilitacdo urbana, urge o
envolvimento de todos os stakeholders da reabilitacdo. Ou seja, entidades publicas
estaduais e municipais, bem como, proprietarios privados e 0s privados financiadores.

A este principio da integracdo vai aliar-se, naturalmente, o principio da
coordenacao.

De acordo com este principio ter-se-4 em vista promover a convergéncia, a
articulacdo, a compatibilizacdo e a complementaridade entre as varias ac¢fes de iniciativa
publica, entre si, e entre estas e as ac¢des de iniciativa privada.

Este principio como ja acima salientdmos mostra que a reabilitacdo urbana é uma
actividade que exige, indubitavelmente, o envolvimento de todos os interessados, sejam
eles os poderes publicos ou os privados proprietérios e financiadores.

Assim, é tendo em vista este principio que no Guidance on Urban Rehabilitation,

a reabilitacdo é considerada como parte de um projecto de desenvolvimento urbano,

87 Cfr. Adelino Gongalves, ob. cit., p. 77, ao considerar que as operagdes de reabilitagdo urbana “... devem
implicar a consciéncia e o conhecimento da cidade como um sistema de continuidades morfolégicas e
funcionais que, como tal, devem ser articuladas e integradas.”.

8 in Fernanda Paula Oliveira et al., ob. cit., p. 48.

8 Dai que consideremos por tudo isto que este principio da integracdo apresenta uma relagdo umbilical com
0 anterior principio da sustentabilidade, atendendo, nomeadamente, as suas trés vertentes.
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exigindo, portanto, uma abordagem integrada que envolva todas as politicas urbanas. A
politica de reabilitacdo é, pois, a semelhanca das restantes politicas urbanisticas uma
politica de fuséo, perpassada ndo apenas por interesses publicos mas também por interesses
privados.

Na verdade, como logo no inicio deste trabalho referimos, sé com o envolvimento
de todas as partes interessadas nesta politica® é que ela conseguira seguir 0 seu rumo e
“chegar a bom porto”. Estando em causa a reabilitacdo urbana, como politica global, ela
ndo pode ser prejudicada por uma estratégia de planeamento local, nomeadamente pelas
directrizes tragadas para levar a cabo uma operagéo de reabilitacdo urbana. Nesse sentido
todas as op¢des tomadas numa concreta operacdo daquela area irdo repercutir-se em toda a
area de reabilitacdo urbana.

Pode também na Optica dos interesses em causa por-se a questdo de saber como
devem ser sopesados 0s interesses envolvidos para se chegar a uma solucdo de consenso,
pois ela dificilmente emergird de forma espontanea. De acordo com Suzana Tavares da
Silva®, ou se da prevaléncia ao interesse plblico municipal na delimitacdo da éarea de
reabilitacdo definido na sequéncia de um procedimento onde é garantida a participacéo
estadual e dos interessados; ou, se d& prevaléncia a decisdo municipal em matéria de
execucdo das operacdes de reabilitacdo quer simples, quer sistematicas®.

Esta autora considera, porém, que embora extravase o nivel municipal, esta € uma
politica legalmente orientada para uma preponderancia do interesse publico municipal.
Lamenta, igualmente, ndo existirem, entre nds, mecanismos de controlo dos resultados,
levando a que a mudanca de paradigma no modelo de implementacdo das politicas esteja
atrasada em Portugal.

Em consonancia com este principio da coordenacdo surge o principio da
contratualizacdo, pois, muitas vezes, a convergéncia de interesses e de intervencdes

publicas e privadas é alcancada por via da celebracdo de contratos.

% Neste sentido vide Jorge André Alves Correia, “Contratos urbanisticos — Concertacdo, Contratacdo e
Neocontratualismo no Direito do Urbanismo”, Almedina, Coimbra, 2009, p. 47.

°Lin Suzana Tavares da Silva, ob. cit., p. 15.

92 Brevemente diremos que as operagoes de reabilitagdo urbana simples séo levadas a cabo preferencialmente
pelos respectivos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos. Ja as operagdes de reabilitacdo
urbana sistematicas sdo promovidas pelas respectivas entidades gestoras.

Neste sentido vide os artigos 29.° e 31.° deste RIRU, respectivamente.
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Segundo Fernanda Paula Oliveira e Dulce Lopes®, este principio corresponde ao
grau mais elevado de intervencdo dos particulares nos procedimentos de planeamento
urbanistico. Falam, a este propdsito, numa “... efectiva “co-determinagéo publico-privada”
dos contetdos urbanisticos.

De acordo com a nossa lei da reabilitacdo urbana, este principio pode ser definido
como um modo de incentivar modelos de execucdo e promocdo de operacOes de
reabilitacdo urbana e de operacdes urbanisticas tendentes a reabilitacdo urbana baseados na
concertac&o entre a iniciativa plblica e a iniciativa privada®.

A expressa consagracdo por parte da nossa lei de um principio da
contratualizagdo, integra-se no movimento mais amplo do urbanismo de concertagéo, dado
gue sempre nos remete para a circunstancia de o processo de reabilitacdo urbana dever ser
um processo amplamente participado, participacdo esta que se deve dar mesmo antes de,
formalmente, se iniciar a delimitacdo da area de reabilitacdo urbana, uma vez que os
pressupostos estratégicos desta e os estudos que a fundamentam ndo podem estar alheados
do debate publico, entre todos os stakeholders®.

Ora, o legislador pretende densificar através de esquemas de concertacdo entre a
iniciativa de natureza publica e privada a possibilidade de recurso, por parte das entidades
gestoras, a concessdes de reabilitagdo urbana ou a contratos de reabilitacdo urbana.
Possibilidade esta que se encontra, expressamente, consagrada nos artigos 42.° e 43.°,
respectivamente.

Esta possibilidade é aplaudida por Suzana Tavares da Silva, pois, segundo esta
autora deve recorrer-se a contratualizacdo sempre que as actividades a desenvolver gozem
intrinsecamente de uma vocagéo para a satisfacdo em ambiente de mercado.

Por nossa parte sempre teremos de concordar com esta autora, na medida em que
se estdo em causa contratos que poderdo ser levados a termo por particulares estas
operacgdes devem por eles ser levados a cabo, neste sentido ndo se imiscuindo os poderes
publicos na realizagdo destas tarefas. Estas entidades gestoras® deverdo, portanto, tracar as

% in Fernanda Paula Oliveira € Dulce Lopes, “O papel dos privados no planeamento: que formas de
intervengdo?”, Revista Juridica do Urbanismo e do Ambiente n.° 20, Almedina, Coimbra, 2004, p. 69.

% Este serd, pois, mais um principio que terd em conta a semelhanca dos anteriores a necessidade de
articulagdo entre os interesses pUblicos e interesses privados.

% Adelino Gongalves, ob. cit., p. 90, faz notar que ... a reabilitagdo urbana é um designio que deve
“comegar antes de comegar”.”.

% Tem de se ter em conta que estamos neste caso sempre a falar de operagBes de reabilitagdo urbana

sistematicas.
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directrizes gerais em que aquelas operacOes de reabilitacdo devem ser levadas a cabo e o
resultado final que resulta dos varios interesses em conflito. Ja os concessionarios devem,
livremente, desencadear todos os esforcos no sentido de alcancar aqueles resultados, tendo
sempre de ser estabelecido, entre as partes, o0 modo como mais tarde sera feito o
ressarcimento aos concessionarios das despesas que estes hajam feito para a obtengdo do
resultado final.

Cabe, naturalmente, também afirmar que este recurso a contratualizacdo tem
sempre de respeitar o direito da concorréncia, mas também o principio da eficiéncia®’.
Deste modo serdo neutralizadas as solugdes que distorcam o normal funcionamento do
mercado, bem como a possibilidade de concessdo de beneficios excessivos.

Com efeito, no comentario a este regime juridico consideram as autoras que,
apesar desta possibilidade da existéncia de contratos de concessao e de reabilitacdo urbana
ndo é visivel um ganho claro em termos de participacdo. Consideram, igualmente, que a
triade participacéo/concertagdo/contratacdo devem ser instrumentos de ultima ratio apenas
mobilizaveis quando a colaboracdo dos interessados ndo seja possivel, em face das
caracteristicas da operacao.

Dentro deste principio da contratualizacdo temos de considerar também a
captacdo de investimento privado (elemento sempre fundamental!) antes da propria
intervencdo ser levada a cabo, jA que se torna necessario aferir quais serdo as
responsabilidades a assumir pelos proprietarios, bem como qual seréd o investimento a levar
a cabo por terceiros.

Por ultimo, ha que salientar que projectos ja desenvolvidos no passado®, néo se
alicercam nos moldes contratuais deste regime juridico, pois a sistematicidade dos
projectos, o enquadramento do Cddigo dos Contratos Publicos e o modelo de
financiamento aqui defendido vao exigir “um olhar mais atento” relativamente a reparti¢ao
do risco, mas também quanto a boa gestdo financeira global dos projectos. Isto cada vez
mais se vai verificar numa altura em que 0s recursos sdo escassos, como actualmente, e,

por isso, tem de haver grande parcimoénia no uso destes recursos. O grande escrutinio por

% Nos termos dos artigos 42.°n.° 4 e 43.°n.° 5.

% Referimo-nos ao caso da Expo 98, a Porto Capital Europeia da Cultura, o Euro 2004 ou até o Programa
Polis. Estas foram iniciativas de &mbito nacional e geridas de forma centralizada pelo Estado, que continham
também um suporte financeiro muito elevado. Mas a questdo da transparéncia nao foi um aspecto muito tido
em conta.
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parte da opinido publica vai ter aqui também um papel relevante, quanto a reparticdo do
risco e a gestdo financeira destes projectos.

A lei refere em oitavo lugar o principio da proteccdo do existente, mas este sera
um principio que terd a sua enunciacdo no proximo capitulo, assim como sera feita uma
explanagdo mais longa relativamente a ele.

Passando, pois, em frente deste abrimos agora a discussao ao principio da justa
ponderacdo, principio este que esta plasmado na alinea i) deste artigo 4.°.

Ao falar-se em principio da justa ponderacdo, diz a lei, que deve ser promovida
uma adequada ponderacdo de todos os interesses relevantes em face das operagOes de
reabilitacdo urbana, designadamente os interesses dos proprietarios ou de outros titulares
de direitos sobre edificios objecto de operacdes de reabilitacdo. Exige-se, igualmente, que
a entidade responsavel pelo plano faca uma adequada ponderacéo dos interesses publicos,
facto que surge como corolario do principio da imparcialidade®.

Este é segundo Suzana Tavares da Silval® «... o principio mais denso e de dificil
recorte que se encontra entre o leque dos principios escolhidos pelo legislador para definir
as orientacdes da politica de reabilitagao urbana.”.

Este principio significa, na verdade, que o municipio, quer na delimitacdo da area
de reabilitagdo urbana, quer ao escolher o tipo de operacdo de reabilitagdo urbana, quer
ainda na determinag@o do modelo de execucéo, deve sempre mobilizar a solucéo que tenha
em vista o equilibrio justo de todos os interesses em conflito naquela situacio'®l. Em
qualquer caso tém de ser alcancadas solucdes que acautelem adequadamente as pretensdes
de todos os stakeholders e acarretem um beneficio superior ao sacrificio que imp&em,
atendendo aos interesses em jogo das partes. Logo, se este principio for aplicado como
deve pela jurisprudéncia, ele constituird a melhor garantia dos interessados no controlo da
juridicidade dos actos de aplicacdo dos instrumentos de politica urbanistica, previstos nos

artigos 54.° e seguintes.

9 Neste sentido vide Fernanda Paula Oliveira e Dulce Lopes, ob. cit., p. 51.

100 in Suzana Tavares da Silva, ob. cit., p. 18.

101 A ponderacdo ganha uma importancia fundamental neste dominio ja que ela corresponde a uma forma de
aplicacdo do Direito nas situacbes em que se verifica um conflito de interesses. Havendo um conflito de
interesses tem de se atender aos seguintes critérios para o dirimir: em primeiro devem identificar-se o0s
interesses em conflito; ao identifica-los deve atribuir-se a cada um deles 0 seu peso ou importancia,
atendendo sempre as circunstancias do caso e, por Gltimo, havera uma decisao de prevaléncia de um interesse
sobre o outro ou outros.

Nem seria necessario dizé-lo, mas como facilmente se conclui, esta Ultima fase é aquela que mais relevo
adquire, dado que ela se fundamenta nas anteriores.
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Sublinhe-se a este propo6sito que o principio da proporcionalidade adquire relevo
no dominio da ponderacdo dos interesses'®2, uma vez que a decisdo a que se chegue podera
vir a ser, judicialmente, anulada se a preferéncia de um interesse em detrimento de outro
for desproporcional ao seu peso relativo'®,

N&o podemos deixar de mencionar que este principio da justa ponderacdo, apesar
de se encontrar directamente consagrado neste RJRU, provém do principio da
proporcionalidade, que tem foro de principio constitucional, como uma das dimensdes do
principio do Estado de Direito, previsto no artigo 2.° da Constituicdo da RepuUblica
portuguesa (CRP).

Por ltimo, a terminar este longo elenco dos principios reitores da reabilitacdo
urbana teremos de mencionar o principio da equidade.

Assegurar a justa reparticdo dos encargos e beneficios decorrentes da execugéao
das operacoes de reabilitacdo urbana constitui o ndcleo deste principio.

Neste RJRU sdo varias as previsdes legais que concretizam este principio,
nomeadamente, a previsao da possibilidade de constituicdo de um fundo de compensacao,
para a gestdo dos mecanismos de perequacio’®* compensatoria no ambito das operagdes de
reabilitacdo urbanal®. Além deste fundo de compensacéo existe também a possibilidade de
estabelecimento de um regime especial de célculo de compensacdes devidas ao municipio
pela ndo cedéncia de areas para implantacdo de infra-estruturas urbanas, equipamentos e
espacos urbanos e verdes de utilizacdo colectiva'®, no pressuposto de que estas taxas e

compensag6es funcionem como mecanismos indirectos de perequacao.

102 Esta ponderacdo fica garantida quando a area de reabilitagdo urbana seja delimitada por plano de
pormenor, ao invés terd de haver esta sopesacdo de interesses quando ela seja delimitada por instrumento
préprio.

108 O conceito de ponderagdo surge, assim, muito proximo do conceito de proporcionalidade.

104 O mecanismo da perequagédo encontra-se definido no Decreto Regulamentar n® 9/2009, de 29 de Maio e
traduz-se “... na redistribui¢do equitativa dos beneficios e dos encargos resultantes da execugdo de um
instrumento de gestdo territorial vinculativo dos particulares ou de outro instrumento de intervencdo
urbanistica a que a lei atribua esse efeito”.

A aplicagdo do mecanismo de perequagdo tem, designadamente, em vista a redistribuicdo das mais-valias
atribuidas pelo plano aos proprietarios; a obtencdo pelos municipios de meios financeiros adicionais para a
realizacdo de infra-estruturas urbanisticas e para o pagamento de indemnizagfes por expropriacdo e a
disponibilizacéo de terrenos e edificios ao municipio para implementacdo, instalacdo ou renovagdo de infra-
estruturas, equipamentos e espacos urbanos de utilizacdo colectiva, bem como para compensagdo de
particulares nas situacGes em que tal se revele necessario.

105 possibilidade esta consagrada no artigo 68.°.

106 Este regime especial, por seu turno, encontra-se plasmado no artigo 67.° n.°3.

32



A consagracdo de mecanismos de perequacdo compensatdria no ambito das
operagBes de reabilitagdo urbanal®” mostra que o direito do ordenamento do territorio e
urbanismo nédo integra apenas regras sobre ocupacdo e uso dos solos, mas também
instrumentos normativos dos mecanismos de compensacao e redistribuicdo de vantagens e
onus decorrentes do planeamento urbano em matéria de conteldo da propriedade privada
do solo.

Aqui chegados e apds percorrermos um caminho algo longo no seio dos principios
a que qualquer politica de reabilitacdo urbana deve obedecer e, ndo esquecendo que sé
infra falaremos do principio da garantia do existente, ndo nos poderiamos esquecer de
mencionar os principios constitucionais pelos quais, igualmente, nos temos de pautar, que
se encontram plasmados no artigo 266.° n.° 2 da CRP%,

Ndo devemos olvidar também que estes principios guiam a actividade
administrativa e que o direito do urbanismo constitui um ramo especial desta area juridica.
Deste modo temos em vista os principios da igualdade, proporcionalidade, justica,
imparcialidade e at last but not least o principio da boa fé'%°. Além destes temos hoje
principios como o da transparéncia, participacdo e boa administracdo, que mesmo nao
estando expressamente na CRP, devem pautar a nossa actuacéo.

Embora todos eles tenham a sua relevancia néo se pode deixar de dar um lugar de
destaque ao principio da proporcionalidade!!?, atendendo a que em sede de RJRU existem

decisbes que tém uma clara repercussao negativa nos direitos dos particulares.

197 No comentario a este principio, as autoras consideram que a formulagio deste principio neste diploma
corresponde a um alargamento destas exigéncias de perequagdo por comparacdo ao regime constante do
RJIGT. De facto, se o artigo 135.° do RJIGT exige para a distribuicdo de beneficios e encargos que se esteja
perante instrumentos de gestdo territorial vinculativos dos particulares, no RJRU o0s mecanismos de
perequacdo podem ser mobilizados, quer se esteja perante uma area de reabilitacdo urbana delimitada por
plano de pormenor, quer por instrumento préprio, o que ndo configura um instrumento de planeamento.
Aliés, do ponto de vista do conteudo, se o instrumento préprio pode ser equiparado ao plano de pormenor, j&
do ponto de vista dos efeitos, o instrumento préprio ndo se pode equiparar a um plano de pormenor, dado
que, em virtude do principio da tipicidade, o instrumento prdprio ndo se enquadra no elenco tipico previsto
no artigo 2.° do RJIGT. Todavia, apesar de ndo estar previsto no RIIGT ndo significa que o instrumento
préprio ndo produza efeitos no seio do RIRU.

108 Nos termos deste artigo “Os orgios e agentes administrativos estdo subordinados a Constituigdo e a lei e
devem actuar, no exercicio das suas fungBes, com respeito pelos principios da igualdade, da
proporcionalidade, da justica, da imparcialidade e da boa-fé.”.

109 Estes principios encontram-se igualmente previstos no Cédigo do Procedimento Administrativo (CPA),
nos artigos 5.2, 6.° e 7.°, respectivamente.

110 Contudo, ele ndo tem um sentido de significacdo distinto daquele que tem no ambito da actividade
administrativa em geral.
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Ora, de acordo com este principio, as entidades publicas cabe o dever de
equilibrar a medida de satisfacdo dos interesses e direitos de cada um com os interesses dos
demais, designadamente com o0s que se identificam com os interesses publicos,
justificando-se, assim, a imputacdo a este principio de um sentido muito préximo do da
ponderacéo de interesses.

Para que este principio da proporcionalidade se encontre satisfeito tém de se
verificar, cumulativamente, trés subprincipios!!!: teste da adequacéo, teste da necessidade
e teste da proporcionalidade em sentido estrito.

O teste da adequacao exige que a medida que venha a ser adoptada seja idonea ou
apta a obtencdo da finalidade eleita, isto €, contribua, ainda que parcialmente, para a
obtencdo daquele objectivo. Neste sentido serdo suficientes juizos de probabilidade
referidos ao “normal acontecer das coisas”*?.

Com o teste da necessidade pretende-se a op¢do pela medida que provoque um
minimo de interferéncia nos direitos, interesses e bens juridicos que se prevé poderem ser
lesados. Logo, estara aqui em causa o “direito & menor desvantagem possivel”!!3,

No que tange a proporcionalidade em sentido estrito, esta pretende evitar que se
lance mdo de uma medida que, ainda que seja a menos restritiva, seja ainda

insuportavelmente onerosa para um ou varios bens juridicos protegidos,

111 Neste sentido vide Dulce Lopes, “Proporcionalidade, um instrumento fraco ou forte ao servigo do direito
do urbanismo? ” in Estudos em Homenagem ao Prof. Doutor José Joaquim Gomes Canotilho, Coimbra,
Coimbra Editora, 2012.

112 Trazendo este critério para a pratica, quanto mais forem indeterminados os objectivos que fundamentam
uma determinada actuacdo publica maior serd o leque de medidas que se podem considerar iddneas para os
alcangar.

113 Este teste ndo é ultrapassado sempre que se conclua que os objectivos definidos na estratégia de
reabilitacdo urbana podiam ter sido alcangados com meios menos onerosos para 0s proprietarios, nem se
forem equacionadas medidas menos restritivas da esfera juridica daqueles.

114 Torna-se necessario reavaliar o fim tragcado para a reabilitagdo urbana tornando-o eventualmente menos
ambicioso, porém mais suportavel para os seus destinatarios. No entanto s havera lugar a esta reavaliacdo se
se concluir pela sua estrita imprescindibilidade e imperatividade.
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Capitulo 111 — O principio da proteccdo do existente

Ao iniciarmos este terceiro capitulo comecamos, desde logo, por esclarecer o
modo como iremos levar a cabo a exposicao da matéria relativa a este principio.

Assim, num primeiro momento tentaremos fazer a sistematizacdo do principio,
atendendo ao respectivo regime em sede de RJUE e RJIRU.

Em segundo lugar reflectiremos e poremos, directamente, a questéo de saber se se
considera este instituto como respeitador ou nao da CRP.

Por dltimo levaremos a cabo uma reflexdo critica relativa as recentes alteracdes
legislativas introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 53/2014 de 8 de Abril, que veio alterar o
regime juridico da proteccdo do existente e pelo Decreto-Lei n.° 136/2014 de 9 de
Setembro, que veio alterar o RJUE introduzindo, igualmente, alteracdes em matéria de

proteccao do existente.

1 — Sistematizacdo do conteddo do principio da proteccdo do

existentell®

A garantia da existéncia ou manutencdo (Bestandsschutz) corresponde a um
principio constitucional do nosso Direito do Urbanismo®®, que tem como fundamento o
principio constitucional da propriedade privada, condensado no artigo 62.°''7 da
Constituicdo da Republica Portuguesa, mas também os principios da ndo retroactividade

115 Existia ja anteriormente ao RJUE um afloramento deste principio insito no artigo 10.° do RGEU.

118 No dizer de Luis Pereira Coutinho, “... a protec¢do do existente é um principio de Direito do Urbanismo
gue precisamente excepciona o principio geral de Direito Administrativo tempus regit actum”. Chega mesmo
a referir-se a este principio como “... uma das estacas demarcadoras do Direito do Urbanismo enquanto
Direito Administrativo especial.”.

Cfr. Luis Pereira Coutinho, “Controlo de operagdes urbanisticas em area de reabilitagdo urbana”, p. 6,
disponivel em http://icjp.pt/sites/default/files/media/1122-2446.pdf, consultado em Setembro de 2014.

117 De acordo com o n.°l deste artigo, “A todos é garantido 0 direito a propriedade privada e a sua
transmissdo em vida ou por morte, nos termos da Constituicao”.
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das disposicGes dos planos e da proteccdo da confianga, os quais correspondem ja a
decorréncias do principio do Estado de direito democratico, plasmado nos artigos 2.°118 e
9.° alinea b)'*° da CRP*%,

No que concerne a garantia da existéncia, ela foi criada e desenvolvida pelo
Tribunal Administrativo Federal Alemdo e, de acordo com esta, o plano produz efeitos
apenas para o futuro, pelo que deve respeitar as edificacdes existentes a data da sua entrada
em vigor, desde que elas tenham sido realizadas legalmente.

Deste modo, ”O sentido do principio da garantia da existéncia € o de que um
edificio, cuja legalidade material originaria ndo sofra contestacdo, ndo pode ser eliminado,
sem indemnizagdo, mesmo que esteja em contradicdo com as novas prescri¢cdes do
plano.”*?L,

De qualquer modo nunca serd demasiado realcar que a garantia da existéncia s6
poderd operar relativamente a edificacdes que hajam sido levadas a cabo sempre
respeitando a legalidade vigente no momento da sua construcdo, obtendo a correspondente
licenca de construcdo, pelo que se as edificacdes tiverem sido construidas sem licenca e em
desrespeito das normas dos planos ndo podera ser feito qualquer apelo a este instituto, se 0s
proprietarios ou titulares dos correspondentes direitos, mais tarde, quiserem fazer obras de
reconstrugdo ou alteracdo, pois, legalmente ndo existira um edificio (por falta de
cumprimento dos requisitos materiais e formais).

Neste sentido sempre deveremos concordar com as exigéncias da lei, pois se este
regime ndo fosse assim haveria um claro tratamento de favor para aqueles cujas
edificacOes tivessem sido levadas a cabo sem qualquer respeito pelas normas constantes
dos planos, bem como se ndo tivessem comunicado tais pretensdes a respectiva camara
municipal, para esta aferir da legalidade das mesmas (ndo podemos olvidar que esta é uma

tarefa que Ihes compete por forca do artigo 4.° do RJUE).

118 De acordo com este artigo “A Republica Portuguesa ¢ um Estado de direito democratico, baseado na
soberania popular, no pluralismo de expressdo e organizacdo politica democréaticas, no respeito e na garantia
de efectivacdo dos direitos e liberdades fundamentais e na separacéo e interdependéncia de poderes, visando
a realizagdo da democracia econdémica, social e cultural e o aprofundamento da democracia participativa.”

19 “Sdo tarefas fundamentais do Estado:
b) Garantir os direitos e liberdades fundamentais e o respeito pelos principios do Estado de direito
democratico;”.

120 No dizer de Suzana Tavares da Silva, ob. cit., p. 17, “Na enunciagdo legal do principio da protec¢éo do
existente € manifestada uma ancoragem no contetdo tipico da seguranca juridica e proteccdo da confianca,
condimentada com uma nota de proporcionalidade.”

121 Cfr. Fernando Alves Correia, “Manual de Direito do Urbanismo”, volume I, 4.2 edicdo, Almedina,
Coimbra, 2008, pp. 677-678.
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Assim sendo, aqueles que hajam levado a cabo tais edificagcbes tendo sempre
respeitado 0s requisitos formais e materiais, no momento em que queiram fazer obras de
reconstrucdo ou alteracdo devem estar sempre, de algum modo, salvaguardados nos seus
direitos para que possam levar a cabo as suas pretensdes; contrariando esta possibilidade,
aquela que se deve verificar em relacdo aqueles cujas edificagcbes ndo tenham respeitado as
regras em vigor no momento em que tais obras hajam sido erigidas.

Antes de procedermos a defini¢do deste principio teremos de realcar, previamente,
que o principio da proteccdo do existente esta consagrado ndo apenas no RJRU, mas
também no RJUE. Dai que possamos dizer que a consagracdo deste em sede de RIUE
constitui o regime geral da proteccdo do existente, enquanto a sua consagracdo no RJIRU
constitui um seu regime especial.

Ora, de acordo com o artigo 60.° n.°1 do RJUE, as edificacGes construidas ao
abrigo do direito anterior e as utilizagdes respectivas ndo sao afectadas por normas legais e
regulamentares supervenientes. J4 o n.° 2 vem afirmar que a licenga ou admissdo de
comunicacdo prévia de obras de reconstrucdo ou de alteracdo de edificacGes ndo pode ser
recusada com fundamento em normas legais ou regulamentares supervenientes a
construcdo originaria, desde que tais obras ndo originem ou agravem desconformidade com
as normas em vigor ou tenham como resultado a melhoria das condic¢des de seguranca e de
salubridade da edificacdo’??,

Semelhante regime existe no diploma que regula a reabilitacdo urbana.

Na verdade, de acordo com o artigo 4.° alinea h), poderemos definir o principio da
proteccdo do existente como a permissédo de realizacdo de intervengdes no edificado que,
embora ndo cumpram o disposto em todas as disposicOes legais e regulamentares
aplicaveis a data da intervencdo, ndo agravam a desconformidade dos edificios
relativamente a estas disposicdes ou tém como resultado a melhoria das condicdes de
seguranca e salubridade da edificacdo ou delas resulta uma melhoria das condic¢des de
desempenho e seguranca funcional, estrutural e construtiva da edificacdo e o sacrificio
decorrente do cumprimento daquelas disposi¢des seja desproporcionado em face da

desconformidade criada ou agravada pela realiza¢do da intervencéo.

122 De acordo com o PreAmbulo deste RIUE, “Por esta via se d4 um passo importante na recuperagdo do
patriménio construido, ja que, sem impor um sacrificio desproporcional aos proprietarios, o regime proposto
permite a realizacdo de um conjunto de obras susceptiveis de melhorar as condi¢Bes de seguranca e
salubridade das construgdes existentes”.
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Esta definicdo acaba sempre por nos remeter para o regime da proteccdo do
existente no seio da reabilitag&o urbana, plasmado no artigo 51.°.

Comecando por abordar o regime geral previsto no RJUE sempre teremos de nos
referir a consagracdo, entre nos, deste principio com uma vertente activa e uma vertente
passival?,

A vertente passiva € aquela que se encontra prevista no n.°1 do artigo 60.°1% e
temos aqui em vista a conservacio da edificacio e a manutencgdo da sua fungio anterior!?,
significando esta que as condicionantes legais a exigir aos particulares aquando do
exercicio municipal das competéncias de controlo preventivo das operagdes urbanisticas de
utilizacdo dos solos séo as vigentes no momento da respectiva construcdo e ndo aquelas
que venham, mais tarde a entrar em vigor e, a ser impostas para as novas edificacdes. Esta
vertente corresponde, pois, a consagracdo do principio geral de aplicacdo das normas no
tempo traduzida no principio tempus regit actum?, Encontra-se, portanto, explicitado o
contetido do n.° 1 deste artigo 60.0127 ~128

As edificacOes erigidas ao abrigo do direito anterior referidas no artigo 60.° sdo
aquelas que, no momento da respectiva construcao, cumpriam todos os requisitos materiais
e formais exigiveis. Na verdade, sempre que a propoésito deste principio falamos em
erigida ao abrigo do direito anterior temos em vista as edificagdes que cumprem as

normas materiais em vigor, a data da respectiva construcdo. Contudo, além destas normas,

123 Na senda do que ja acontece na jurisprudéncia alem, a garantia da existéncia pode apresentar-se sob duas
modalidades: uma garantia da existéncia passiva e uma garantia da existéncia activa.

Como infra veremos, a recente jurisprudéncia do Bundesverwaltungsgericht aleméo tem vindo a admitir uma
garantia da existéncia excepcional.

124 «A edificagdes construidas ao abrigo do direito anterior e as utilizagdes respectivas ndo sdo afectadas por
normas legais e regulamentares supervenientes.”

125 in Fernando Alves Correia, ob. cit., p. 678.

126 De acordo com este principio, a legalidade do acto administrativo afere-se, em principio, pela situagéo de
facto e de direito existente a data da sua prolagéo.

127 Seguindo ainda a fonte desta figura juridica ndo podera deixar de ser realcado que a Bestandsschutz
termina, desde que, o edificio objecto de proteccéo deixe de existir ou desaparega como entidade utilizavel.
No entanto, como infra veremos, em Portugal, a garantia da existéncia ndo tem este alcance tdo limitado. A
nossa garantia do existente, na sua vertente excepcional, tem um alcance muitissimo mais alargado.

128 Deste mesmo modo é também encarada esta vertente passiva pela jurisprudéncia. E o que se pode, desde
logo, comprovar pelo acérdao do Tribunal Central Administrativo (TCA) Sul, processo n.° 07022/10 de
20/9/2012, disponivel em
http://www.dgsi.pt/jtca.nsf/170589492546a7fh802575¢3004c6d7d/d57€8196305b017e80257a830039406¢?0O
penDocument, consultado em Novembro de 2014.
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0 interessado tem também de ser titular da respectiva licenca ou autorizagdo. Caso
contrario, tais edificagcbes ndo estardo abrangidas por esta protecgio!?.

Nestes casos porque a existéncia da construcdo é pressuposto constitutivo da
possibilidade de manutencdo, alteracdo ou reconstrucdo da coisa considera Alves
Correia®®® que “Aquele a quem aproveitar a Bestandsschutz cabe o 6nus da prova dos seus
pressupostos.” L,

Né&o obstante terem de ser os particulares a provar que a sua construcao foi erigida
ao abrigo do direito anterior continuam a ser 0s municipios a ter de definir o que sao obras
erigidas ao abrigo do direito anterior.

No entanto temos, ainda, de salientar que este regime da protec¢do do existente €
aquele que vale quando os planos nada determinem a respeito da sua aplicabilidade (o
mesmo se verificando no seio da reabilitacdo urbana). De facto, os instrumentos de
planeamento podem regular expressamente a sua aplicacdo no tempo atendendo a
transitoriedade das situacdes que regulam, podendo dispor em sentido contréario ao do n.° 1
deste artigo 60.°.

O n.° 2 deste artigo corresponde a consagracdo da vertente activa deste principio,
que configura, esse sim, um desvio ao principio tempus regit actum. De acordo com esta
vertente admite-se que possam ser licenciadas ou admitidas obras de reconstrugdo ou
alteracdo que ndo cumpram as regras em vigor no momento da sua decisao, desde que estas
obras se refiram a edificacfes legalmente existentes anteriores a entrada em vigor dessas
normas e estas alteracdes ndo originem ou agravem a desconformidade com as normas em
vigor ou tenham como resultado a melhoria das condi¢6es de seguranca ou salubridade da
respectiva edificacio’®2,

Deste modo pretende-se garantir a recuperacdo do patriménio construido e
consolidado, permitindo-se a realizacdo de obras susceptiveis de melhorar as condi¢cbes de
seguranca e salubridade das edificacGes existentes. Caso contréario, se o principio da
garantia do existente ndo fosse admitido, estas obras teriam de ser indeferidas.

129 Neste sentido vide Fernanda Paula Oliveira et al., “Regime Juridico da Urbaniza¢io e Edificagdo
Comentado”, 3.* edicdo, Almedina, Coimbra, 2012, p. 462.

130 in Fernando Alves Correia, ob. cit., p. 678.

181 Cfr. o artigo 88.° do Cédigo de Procedimento Administrativo (CPA).

132 De acordo com o acérddo supra citado pretende-se que o edificio mantenha intacta a sua identidade
originaria, promovendo, o particular, uma utilizacdo adequada ao tempo e a funcéo que ele visa assegurar.
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Este regime da proteccdo do existente apesar de admitir a realizagdo de obras de
reconstrugdo e alteragdo ndo admite, porém, as obras de ampliag&o, possibilidade esta que
se encontra expressamente admitida no artigo 51.° n.° 2 do RJRU. Esta opc¢éo é criticada
pelas autoras do comentario a este regime juridico, uma vez que o legislador deveria
aceitar algumas obras de ampliacdo!®. De acordo com as autoras ndo ha uma razdo
plausivel para isto se a prépria lei aceita a reconstrucdo de edificios que ndo passam de
simples ruinas*®*,

Hodiernamente, a garantia do existente, em legislacdo especial, tem vindo a
adquirir contornos que se aproximam ou ultrapassam mesmo uma garantia da existéncia
excepcional!®®. Temos, pois, em vista o regime que se encontra plasmado no artigo 51.° do
RJRU.

O regime da proteccdo do existente consagrado no RJRU tem um ambito de
aplicacdo mais amplo que no RJUE, pois, ndo se limita apenas a permitir operagdes que
ndo agravem as desconformidades pré-existentes, mas também porque permite
expressamente intervengdes agravadoras dessa desconformidade sempre que estas tenham
como resultado a melhoria das condi¢cdes de seguranca e salubridade do edificio, ou

sempre que, da intervencgéo agravadora, resulte uma melhoria das condicGes de seguranca e

133 Semelhante posicéo se encontra no seio da nossa jurisprudéncia. Neste sentido vide o acérddo do Supremo
Tribunal Administrativo (STA), proferido no processo n.° 0291/04, de 1/3/2005, disponivel em
http://www.dgsi.pt/jsta.nsf/35fbbbf22e1bb1e680256f82003ea931/de6964a4031222d380256fc7003ab708?0p
enDocument&ExpandSection=1# Sectionl, consultado em Dezembro de 2014.

Neste acorddo consideraram os juizes que uma interpretacdo adequada da lei levar-nos-4 a concluir que o
legislador disse menos do que o que queria. Na verdade, embora o preceito ndo tenha abrangido as obras de
ampliacéo, elas poderdo ser admitidas (se necessariamente limitadas), desde que ndo originem nem agravem
a desconformidade com as normas em vigor. Tais obras poderdo, se realizadas, ndo acarretar a alterago da
identidade do edificio originario.

Posicdo semelhante se encontra no acorddo do TCA Sul, relativo ao processo n.° 03667/08 de 13/3/2009,
disponivel em
http://www.dgsi.pt/jtca.nsf/170589492546a7fh802575¢3004c6d7d/04348¢533cd264ch80257586003b0403?0
penDocument, consultado em Novembro de 2014.

Aqui os juizes consideram, igualmente, que deve haver uma interpretacdo, por parte dos aplicadores deste
regime juridico, de modo a que sejam também englobadas as obras de ampliacéo.

134 Esta situacdo ocorre como veremos nos casos em que pode ser mobilizada a garantia do existente, na sua
vertente excepcional, plasmada no n.° 3 do artigo 51.° do RJRU.

135 O Tribunal Administrativo Federal Alemdo admite esta garantia dentro de apertadas condigdes. Alias,
exige que entre a edificacdo existente e o projecto de modificacdo ou de alargamento necessario para a sua
garantia exista uma indissoltvel conexdo funcional, de tal modo que a protecgdo da edificacdo existente
ficaria “simplesmente sem objecto”, se ndo fossem autorizadas as medidas de alargamento ou modificagao.
Com efeito poderemos mesmo defender que a nossa garantia da existéncia, na sua vertente excepcional, é
uma garantia sui generis, na medida em que apresenta um alcance muito amplo e, além do mais, ndo exige
sequer a “indissoltvel conexdo funcional” exigida pelo direito alemao.

Neste sentido vide Fernando Alves Correia, ob. cit., p. 679.
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desempenho funcional, estrutural e construtiva da edificacdo e, desde que, o sacrificio
decorrente do cumprimento das normas ndo se revele desproporcionado em face da
desconformidade criada ou agravada pela realizacdo da intervencdo. Neste mesmo sentido
nos conduzem os nameros 1 e 2 deste artigo 51.°.

Além disso, a vertente passiva, que ja haviamos verificado existir no RJUE, esta
aqui igualmente presente correspondendo, pois, a afirmagdo do principio tempus regit
actum. No entanto ndo estando expressamente consagrada neste artigo, ela vale na integra
por forca dos principios e, igualmente, pelo caracter de regra geral que enforma o artigo
60.° n.°1 do RJUE. Os fundamentos desta vertente serdo os mesmos que j& supra foram
referidos.

A vertente activa deste principio da proteccdo do existente encontra-se,
igualmente, aqui presente no nimero 1 deste artigo 51.°.

Esta vertente configura, igualmente, um desvio ao principio tempus regit actum.
De facto, estando em causa uma edificacdo legalmente existente relativamente a qual o
interessado pretenda promover obras de reconstrucdo ou de alteracdo poderd ndo ser
imposto que se cumpram exigéncias legais e regulamentares, posteriormente entradas em
vigor e ndo passiveis, portanto, de serem cumpridas. A lei admite também que possam ser
admitidas ou licenciadas obras de reconstrucdo ou alteracdo que ndo cumpram as regras em
vigor no momento da decisdo, desde que tais obras se refiram a edificacOes legalmente
existentes anteriores a entrada em vigor dessas normas e estas edificacdes ndo originem ou
agravem a desconformidade com as normas em vigor ou levem a melhorias de seguranca
ou salubridade da edificag&o.

Seguindo de perto Suzana Tavares da Silva'*® desta conformidade decorre ...
uma possibilidade preocupante: as intervengdes podem acarretar um agravamento das
desconformidades existentes com as solucBes do plano agora em vigor, desde que se apure,
no juizo de ponderacdo final, que essas desconformidades devem ceder perante a melhoria
das condi¢Oes de seguranca e salubridade ou desempenho e seguranga do edificado.”.

Portanto, 0 modo como este principio é formulado pela nossa lei de reabilitagdo

urbana patenteia que ele ndo se destina apenas a proteger o existente, podendo, igualmente,

136 in Suzana Tavares da Silva, ob. cit., p. 18.
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abarcar situacGes de consolidacdo/ reforco do existente!®”. Permite-se, assim, que os
requisitos que tenham de ser respeitados pelos edificios que mais tarde venham a ser alvo
de intervencOes ndo sejam tdo restritos/ apertados.

A semelhanca do que vimos acontecer nesta vertente, no seio do RJUE, também
aqui se visa garantir a recuperacao do patrimonio construido e consolidado, ao permitir que
sejam levadas a cabo obras que promovam uma melhoria das condic¢des de seguranca e de
salubridade de edificacbes legalmente existentes. Estes serdo, pois, dois importantes
requisitos sempre a ter em conta no momento de autoriza¢do da promocdo de obras de
reconstrugéo ou alteracao.

Aqui chegados e antes de continuar este nosso percurso no seio do principio da
proteccao do existente faremos uma breve sinopse daquilo que a propdsito deste principio
ja explicitiamos, de modo a mantermos a nossa linha de rumo no horizonte desta
investigacao.

Ora, apbs termos referido em que consistia este principio e ter abordado o seu
contetdo no seio do regime geral do RJUE passamos para o regime especial, em sede de
RJRU. Demonstramos, igualmente, as suas duas vertentes que se encontram presentes
naqueles dois regimes juridicos, assim como referencidmos a natureza desta figura, bem
como 0s pressupostos que sempre se devem verificar para que possa ser feito o seu
chamamento, de modo a que os proprietarios ou titulares dos direitos possam levar a cabo
as obras que pretendem nas suas edificacdes. Convém antes de continuar, afirmar, como se
pode depreender ante as consideracOes ja feitas, que este ndo € um regime totalmente
limpido e que, além do mais, deixa muitas duvidas aos aplicadores e estudiosos do mesmo,
ou ndo estivéssemos nds no mundo do Direito!

Continuando 0 nosso rumo, este principio tem, igualmente, no regime especial da
reabilitacdo urbana uma vertente excepcional ou extensiva, embora seja mais ampla do que
aquela que se encontra no ordenamento juridico aleméo, dado que, entre nds, basta uma
melhoria da funcionalidade do edificio para que se possa invocar este principio, mesmo
que estejamos a falar de edificios em ruinas.

Na verdade, se atentarmos no nimero 3 deste artigo®8, este principio néo se fica

pelas obras de reconstrucdo, alteracdo ou, de forma mais restrita, de ampliacdo de

187 Sempre diremos, acompanhados de perto por Luis Pereira Coutinho, ob. cit., p. 6, que ndo se encontram,
entre nos, consagrados meros corolarios da protec¢do do existente, dado que o legislador foi muito além deste
principio.
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edificacbes existentes, permitindo ainda a “garantia do inexistente”*®, ao admitir o
incumprimento das normas que se encontram em vigor por parte de novas edificagdes,
desde que estas se destinem a substituir outras previamente existentes!4°,

De modo a que ndo se criem verdadeiras deturpacGes ao principio da legalidade
deve haver muito cuidado na aplicacdo deste regime absolutamente excepcional, que se
deve traduzir numa fundamentagéo acrescida, ndo so técnica, mas também, juridica®.

Aliés, além da identificacdo que se deve fazer das normas ndo cumpridas deve,
nomeadamente, explicitar-se qual é o prejuizo que resulta do seu cumprimento para o
respectivo promotor, prejuizo este que em caso algum pode justificar-se pelo maior
encargo econémico que decorre do cumprimento daquelas normas. Ora, a permissdo de
realizacdo de uma nova obra, em incumprimento de normas legais e regulamentares
aplicaveis, tera de basear-se sempre no facto de a nova edificacdo se traduzir numa
melhoria das condi¢fes de desempenho, segurancga funcional, estrutural e construtiva da
edificacdo. No entanto, além destas melhorias, tem de se demonstrar que na ponderacao
entre a desconformidade criada ou agravada com aquelas obras (com indubitaveis
prejuizos para o interesse publico) e o sacrificio que o seu cumprimento acarreta para o
interessado (temos aqui de realcar os interesses privados), este seja manifestamente
superior**?, levando assim o particular a recorrer a este instituto juridico e a ndo ter de
cumprir as novas disposi¢des que entretanto hajam entrado em vigor.

Embora concordemos com esta vertente da proteccdo do existente, sempre

teremos de aventar que, 0 recurso a esta, deverd ser feito cuidadosamente e sempre

138 Nos termos do qual “O disposto no niimero anterior ¢ aplicdvel ao licenciamento ou a admissdo de
comunicagdo prévia de obras de construcio que visem a substituicdo de edificios previamente existentes.”.

139 Neste sentido vide Fernanda Paula Oliveira et al., ob. cit., p. 225.

140 Simplificando diremos que o n.° 1, do artigo 51.°, admite as obras de reconstrugdo ou alteragfo, desde
gue sejam respeitados 0s requisitos deste nimero; o n.° 2.° admite as obras de ampliacdo, se inseridas no
ambito de uma operacéo de reabilitacdo urbana e sempre que da realizacdo de tais obras resulte uma melhoria
das condicfes de desempenho e seguranca funcional, estrutural e construtiva da edificacdo e os sacrificios,
que do ndo cumprimento das normas a data vigentes, sejam mais adversos para os particulares do que para os
interesses publicos; o n.° 3 j4 admite as obras de construcéo de edificios que podem ja ndo existir.

Nunca se podera, entdo, deixar de concluir que, entre nds, o principio tem um conteido muito amplo, uma
vez que abrange edificacdes ainda existentes, bem como edificagdes que ja o deixaram de ser e que muitas
vezes se encontrardo em ruinas.

Né&o existe, assim, um ambito de aplicacdo estrito que se assemelhe aquele que vemos no ordenamento
juridico alemdo, nem a necessidade de uma indissoltvel conex&o funcional.

141 N&o sera, pois, despiciendo afirmar que se terd sempre de fazer um apelo ao principio da
proporcionalidade nestes casos, assim como, sempre se tera de observar o contetido do n.° 4 deste artigo 51.°.
142 Tem de haver uma “... justa ponderagdo e superacdo dos conflitos de interesses co-envolvidos nos
planos... ”.

Cfr. 0 acérddo supra citado do STA de 1/3/2005.
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atendendo ao caso concreto, por forma a que ndo se tenha apenas em vista uma diminuigéo
dos critérios que tém de ser respeitados nestas obras de construgdo que visem a
substituicdo de edificios previamente existentes.

Em todo o caso esta também ndo é uma questdo definitivamente resolvida e
sedimentada para nos, ja que, também se pode p6r a questdo, do porqué, de estas novas
edificagcOes ndo terem de respeitar as novas regras, entretanto vigentes. E aqui a nossa
opinido também ndo vai, totalmente, no sentido de que estas novas construgdes ndo tenham
de respeitar as exigéncias actuais, pois se se esta a construir de raiz porque nao respeitar as
novas regras? Esta € ainda uma matéria dubia para nos.

Como ja haviamos salientado acima, o principio da proteccdo do existente
corresponde apenas a regra geral, mobilizavel quando os instrumentos de planeamento em
vigor'*® ndo disponham de forma diferente, o que significa que este principio ndo vale
como um limite de discricionariedade planificadora, na medida em que o plano pode
determinar expressamente que a demolicdo de certo edificio e as regras a que tera de
obedecer a nova edificacdo podem nédo ter nada que ver com os parametros do edificio a
demolir.

Temos, pois, de concluir que apenas poderemos aceder ao principio da protecgédo
do existente, na medida em que os planos a isso ndo se oponham ou sejam omissos quanto

a essa possibilidade.

2 — PoOr-se-d0 no seio deste instituto problemas de

constitucionalidade?

Ha autores, como Luis Pereira Coutinho'**, que defendem que se foi muito além
deste principio, no regime do urbanismo, ndo estando nés perante meros corolarios da
proteccdo do existente. Considera, igualmente, que estamos para além da protec¢do do

existente quando o que se salvaguarda contra a aplicabilidade de normas supervenientes €

143 Como por exemplo o PP de reabilitagdo urbana.
144 in Luis Pereira Coutinho, ob.cit., p. 6.
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mais do que a construgdo originaria. Adverte ainda o aludido autor que estando nos, neste
regime, para além da protec¢do do existente, estamos perante normas que excepcionam,
tanto o principio geral do Direito Administrativo tempus regit actum, como o principio
especial do Direito do Urbanismo da proteccdo do existente.

Ainda de acordo com este autor nos nimeros 2 e 3, além daquilo que ja sucedia
no numero 1, estamos perante uma relativizacdo do principio da legalidade dificilmente
aceitavel.

Na relativizacdo do principio da legalidade que se verifica neste artigo, ao
admitir-se que a lei vigente ndo seja aplicada em certos casos leva, portanto, a que este
Professor suscite davidas relativamente a constitucionalidade desta figura juridica. Nesse
sentido questiona se sera constitucionalmente admissivel uma relativiza¢éo do principio da
legalidade, em cujo ambito se pretenda ser o cumprimento das normas legais e
regulamentares vigentes um sacrificio a ser sopesado com a vantagem correspondente ao
seu incumprimento. Questiona, no fundo, se serdo estas normas da proteccdo do existente
conformes com o artigo 266.° n.° 2 da CRP*,

E acaba por concluir pelo ndo respeito desta norma pela CRP, por violacdo do
principio da legalidade, ndo se podendo também afirmar como solucdo possivel para esta
situacdo contra-balancar o principio da legalidade com o principio da proporcionalidade,
na vertente do equilibrio. Deste modo, independentemente, da solu¢do que se dé ao
problema colocado, as normas do artigo 51.° colocam nas méos do decisor uma margem
decisdo muito alargada, permitindo-lhe agir, simultaneamente, para além do principio
tempus regit actum e para além do principio da proteccdo do existente, sendo que este
decisor pode ser um 6rgao de um municipio, ou um drgdo de uma empresa municipal,
sempre ao abrigo de um delegacdo de poderes.

Entre nds, as autoras do comentario a este regime juridico consideram que “ De
forma a evitar verdadeiras deturpacdes do principio da legalidade, a admissdo destas
intervengdes ao abrigo da garantia do existente deve ser devidamente fundamentada.”®,

sendo que esta fundamentacdo “... tem de ser especialmente rigorosa, sob pena de a

145 Artigo supra transcrito.
146 in Fernanda Paula Oliveira et al., ob. cit., p. 52.
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reabilitagdo urbana poder servir de pretexto para a instituicdo de situacdes de manifesta
injustica.”*’,

Por nossa parte tendemos a considerar que este regime nao sera violador da CRP.
N&o vamos, por isso tdo longe como Luis Pereira Coutinho. Na verdade seguimos de perto
a posic¢do anterior que se encontra plasmada no comentério a este regime juridico.

De qualquer forma devera haver muito cuidado na mobilizacdo deste regime pelos
seus aplicadores, nomeadamente pelas camaras municipais, assim como, deve haver uma
atitude de profundo respeito por parte dos particulares, no momento em que a ele queiram
recorrer. Dai que a fundamentagdo, do porqué da sua aplicagdo, deva ser sempre “a prova
de bala”, no sentido em que tém de haver razdes muito fortes para que ele seja mobilizado,
sob pena de se estar a recorrer a este regime para realizacdo de obras em edificios
existentes levando a um aligeiramento dos requisitos que tém de ser cumpridos.

Todavia, este controlo tem de ser muito forte, pois, se assim ndo for poderao
existir casos de violagdo do principio da legalidade, ao permitir-se a realizacdo de obras

sem ser necessario o cumprimento de todos 0s requisitos usuais.

3 — As mais recentes alteracdes em sede de proteccdo do existente

Até ao momento presente foi tido sempre em vista o0 regime consagrado até ao
inicio deste ano no RJUE e RJRU. Como ja salientamos, estes regimes foram entretanto
alterados e novas normas entraram em vigor no que tange a esta matéria. Estas novas
normas vieram facilitar o modo de proceder de acordo com esta figura juridica.

Em primeiro estamos a referir-nos ao Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de Abril que
visa aplicar-se a reabilitacdo de edificios ou fraccdes, concluidos ha pelo menos trinta anos
ou localizados em areas de reabilitacdo urbana, sempre que se destinem a ser afectos total

ou predominantemente ao uso habitacional e desde que a operacdo urbanistica ndo gere

147 in Suzana Tavares da Silva, ob. cit. p. 18.
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desconformidades, nem agrave as existentes, ou contribua para a melhoria das condicoes
de seguranca e salubridade do edificio ou fraccéo.

No Preambulo deste normativo afirma-se, expressamente, que a promocdo da
reabilitacdo urbana constitui um objectivo estratégico a ser seguido na politica de
ordenamento do territorio

Se este reforco da promogdo da reabilitacdo urbana ja era tido em vista com a Lei
n. 32/2012, de 14 de Agosto que veio alterar o Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de
Outubro, que pretendia dar um passo decisivo na agilizacdo e dinamizacdo da reabilitacao
urbana, flexibilizando e simplificando os procedimentos de criagdo de areas de reabilitacdo
urbana, criando um procedimento simplificado de controlo prévio de operacGes
urbanisticas e regulando a reabilitacdo urbana de edificios ou frac¢bes, ainda que
localizados fora de areas de reabilitacdo urbana, cuja construcdo tivesse sido concluida ha
pelo menos trinta anos e em que se justificasse uma intervencao de reabilitacdo destinada a
conferir-lhes adequadas caracteristicas de desempenho e seguranca, maiores beneficios
vieram a ser incrementados com a alteracdo legal entrada em vigor no corrente ano.

De facto, esta revisdo reforgou o conceito de proteccdo do existente.

Na verdade, com este refor¢o da proteccdo do existente, a par das alteracGes ja
efectuadas pela Lei n.° 32/2012, de 14 de Agosto, pretendeu-se dispensar as obras de
reabilitacdo urbana da sujeicdo a determinadas normas técnicas aplicaveis a construcao,
guando as mesmas, por terem sido orientadas para a constru¢cdo nova e nao para a
reabilitacdo de edificios existentes, possam constituir um entrave a dinamizacdo da
reabilitagdo urbana.

Com o actual decreto-lei, o legislador tem por objectivo a adopgdo de medidas
excepcionais e temporéarias de simplificacdo administrativa, que reforcam o objectivo de
dinamizacdo, de forma efectiva, dos processos administrativos de reabilitacdo urbana.

Na senda do que vimos ser o novo paradigma da reabilitacdo urbana com este
novo regime juridico vem adoptar-se uma nova visdo do urbanismo, levando a opcao por
uma reabilitacdo evolutiva que permita a melhoria das condi¢des de habitabilidade, em
equilibrio com o edificado existente e a capacidade econdmica do proprietario, assim
como, ao inves de optar por construgdes novas, a nova politica de ordenamento do
territorio privilegia a reabilitacdo atraves de operagdes urbanisticas de conservacao,

alteracéo, reconstrucdo e ampliacéo.
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Estas sdo no entender do legislador as solu¢Ges mais adequadas a actual realidade
do nosso pais.

Para tentar levar a cabo estes objectivos, este novo normativo vem plasmar no seu
regime a dispensa temporaria do cumprimento de algumas normas previstas em regimes
especiais como infra veremos. Sera sempre de ressalvar, contudo, que esta dispensa apenas
se verificara se, em qualquer caso, as operagdes urbanisticas ndo originarem
desconformidades, nem agravarem as existentes, ou se contribuirem para a melhoria das
condicdes de seguranca e salubridade do edificio ou fraccéo.

O legislador acaba por concluir que, deste modo, se esta a promover uma politica
urbana capaz de responder as necessidades e recursos da actualidade, num edificado ja
existente e que importa recuperar tornando-o mais atractivo e capaz de gerar riqueza, ndo
apenas na actualidade, mas também no futuro.

Todas estas alteracdes serdo, por nos referidas abaixo, e na medida do possivel
explicitadas, mas ndo poderemos desde ja comecar por mostrar a nossa perplexidade e
repudio por estas novas alteracdes que tém vindo a ser levadas a cabo, pois se a base do
pensamento do legislador € acertada, ao pretender impor um urbanismo de reabilitacéo, ja
0 modo como se pretende que este seja levado a cabo ndo serd, porém, o melhor e mais
acertado, mas isto achamos nos!

Embora se aplique o RIRU como foi pensado inicialmente, pressupondo sempre
intervencdes programadas pelos municipios, através da delimitacdo de areas de reabilitacdo
urbana e da aprovacdo de operacbes com as respectivas estratégias ou programas
estratégicos de reabilitacdo urbana, com este novo regime cria-se um regime especial de
reabilitacdo aplicavel a edificios com mais de trinta anos, independentemente de estarem
ou ndo inseridos numa area de reabilitacio urbana’*®.

Este novo diploma elenca nos seus artigos 3.° a 8.° as normas técnicas
relacionadas com a constru¢do que podem ser temporariamente dispensadas. Nos artigos
9.2 e 10.° enumeram-se as exigéncias que sempre devem ser cumpridas e at last but not
least o artigo 2.° consagra o ambito de aplicacdo do presente regime juridico.

Ora de acordo com este artigo 2.°, a lei comeca por afirmar que este regime, como

ja se evidenciou, que é excepcional e transitorio se aplica a reabilitacdo de edificios e

148 A semelhanca do que ja se passava com a alteracio levada a cabo ao Decreto-Lei 307/2009, de 23 de
Outubro pela Lei n.° 32/2012, de 14 de Agosto, que ja veio abrir o leque de casos a que se poderia aplicar o
RJRU.
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fraccBes, concluidos h& pelo menos trinta anos ou localizados em &reas de reabilitacdo
urbana; além de que tém de ser afectos, total ou parcialmente, ao uso habitacional; e, por
ultimo, esta operacdo urbanistica ndo deverd originar desconformidades ou agravar as
existentes. Deve, pois, ir em sentido contrario e contribuir para melhorar as condicdes de
seguranca e salubridade do edificio ou fraccéo.

Para efeitos de aplicacdo deste regime juridico, ainda no &mbito deste artigo 2.°
consideram-se, como sendo, operacdes de reabilitacdo as obras de conservacgdo; obras de

alteracdo; obras de reconstrucdo; obras de construcio ou ampliagio®*®

e as alteraces de
utilizagéo.

Podemos ainda por a questdo de saber se atendendo ao regime que ja vimos do
RJRU e ao regime previsto neste novo diploma, se estas obras previstas no n.° 2 do artigo
2.° se deverdo considerar, para efeitos deste diploma, como integrantes do conceito de
proteccao do existente.

Por nossa parte tenderemos a dar uma resposta afirmativa. E fazemo-lo ndo
porque concordemos com todo este regime mas porque se a intencionalidade da lei é a
promocdo da reabilitacdo urbana e revitalizacdo dos edificios, entdo poderemos aceitar
mais este alargamento do conceito de protecgdo do existente. Na verdade, se este diploma
visa alargar o dominio de edificios sujeitos a reabilitacdo urbana, fornecendo um elenco
das operacOes de reabilitacdo que considera por si estarem abrangidas, entdo deveremos
considerar que estas matérias se encaixam ainda no ambito da proteccéo do existente*°.

Apbs elencar estas operacdes de reabilitacdo e procedendo ao seu cotejo com o
regime da proteccao do existente, previsto no anterior regime do RJRU, veio considerar-se,
acertadamente, como operacdo de reabilitacdo (havendo, pois, um alargamento do nimero

de casos susceptiveis de se poderem considerar sob alcada deste principio), além das que ja

149 Este regime legal refere a este proposito que estas sdo admitidas “... na medida em que sejam
condicionadas por circunstancias pré-existentes que impossibilitem o cumprimento da legislagdo técnica
aplicavel, desde que ndo ultrapassem os alinhamentos e a cércea superior das edificacdes confinantes mais
elevadas e ndo agravem as condi¢des de salubridade ou seguranca de outras edificagdes;”.

150 Além do mais sempre teremos de considerar que apesar de tudo grande parte destas obras estava ja
prevista no RJRU, em matéria de proteccdo do existente, sendo que neste novo diploma apenas se
acrescentam dois tipos de obras.

Em qualquer dos novos casos acaba por ndo haver um alargamento do conceito de protec¢do do existente.

De facto, se as obras de conservacdo sdo obras que normalmente sempre serdo levadas a cabo pelos seus
proprietarios, com vista a nao deterioracdo do edificio; as alteracfes de utilizacdo ndo conduzirdo,
necessariamente, a um alargamento excessivo do principio da protecgdo do existente.

Contrapondo ao regime do artigo 51.° n.° 3, as obras de construcdo que visam a substituicdo de edificios
previamente existentes levardo, com certeza, a um alargamento mais intenso do conceito de protec¢do do
existente do que estes dois tipos de obras.
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eram tidas em vista com o regime da proteccdo do existente!®!, as obras de conservagéo e
as alteracGes de utilizagdo®,

No nosso percurso por este novo diploma deparamo-nos com varias situacoes e,
por sinal, diversas em que se podem desaplicar certos regimes legais. Temos, portanto, em
vista a dispensa de aplicacdo do RGEU; a dispensa de aplicacdo do regime legal das
acessibilidades; a dispensa de aplicacao de requisitos acusticos e, por Ultimo, a dispensa de

aplicacdo dos requisitos de eficiéncia energética®?

e qualidade térmica. As instalacfes de
redes de gas nos edificios passam, igualmente, a ndo ser obrigatérias quando se preveja que
futuramente esta utilizacdo ndo serd necessaria, ou desde que prevista outra fonte
energetica.

Esta possibilidade de derrogacdo destes regimes legais deve ser fundamentada
pelos técnicos autores dos projectos.

No que tange & instalagdo de infra-estruturas de telecomunicaces em edificios,
ndo esta dispensada a sua instalacdo, mas ha certos requisitos cuja observancia ndo tem,
necessariamente, de se verificar conforme consta do artigo 8.° deste regime juridico.

Ante todos estes aligeiramentos sobre os quais mais a frente nos referiremos, o
artigo 9.° vem estabelecer que as intervencdes em edificios existentes ndo podem diminuir
as condi¢des de seguranca e salubridade da edificagdo nem a seguranca estrutural e sismica
do edificio. Apesar de todas as modificacGes, o legislador ainda teve o bom senso de
manter esta exigéncial

Como ja anteriormente haviamos referenciado este diploma legal tem um
contetdo excepcional e temporério, dado que, de acordo com o artigo 11.°, este regime
vigorara pelo prazo de sete anos apds a sua entrada em vigor.

Poder-se-iam p6r problemas de regime, nomeadamente ap0s terminar o periodo
de vigéncia deste diploma, relativamente ao regime a que estariam sujeitas estas operacdes
de reabilitacéo e se seriam ou ndo validas estas intervencdes no edificado.

Contudo, o legislador teve a preocupacao de regular esta problemética ao afirmar

no numero 4 deste artigo 11.°, que as operagdes realizadas ao abrigo do presente regime

151 O artigo 51.° do RJRU previa a possibilidade de ao abrigo deste regime serem levadas a cabo obras de
reconstrucdo, alteracdo ampliacéo e, em casos pontuais e muito bem fundamentados, obras de construgéo.

152 No anterior regime falava-se em “alteragdo de edificio” a proposito deste instituto. No entanto
consideramos que esta € uma realidade diversa da alteragdo de utilizagdo.

153 Esta possibilidade vai em contra-méo relativamente ao que acima defendemos no que ao principio da
sustentabilidade diz respeito, nomeadamente, a sua vertente de sustentabilidade ambiental.
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ndo sdo afectadas pela cessacdo de regime do presente decreto-lei, enquanto os edificios ou
fraccbes mantenham a sua natureza habitacional predominante. N&o podemos deixar de
acrescentar que, um edificio ou fraccao se destina a ser afecto predominantemente ao uso
habitacional, sempre que pelos menos 50% da sua area se destine a habitacdo e usos
complementares, designadamente, estacionamento, arrecadagao ou usos sociais.

Para terminar a analise do presente regime caberd, ainda, dizer que estas normas
constituem um regime especial, pelos que os regimes juridicos respectivos dos quais elas
provém so se aplicardo, como uma parte geral, se estas disposic¢des a isso ndo obstarem, ou
em contrario nada digam.

Aqui chegados e apds um percurso por este novo regime juridico em que tentdmos
da-lo a conhecer e explicar alguns aspectos do seu regime cabera levar a cabo uma reflexdo
sobre ele.

Por nossa parte comecaremos por dizer que ap6s uma primeira leitura em que
ficAmos algo perplexos com este novo regime, apos sobre ele reflectirmos de novo a nossa
atitude continua a ser do mesmo modo de perplexidade e achamos mesmo que houve aqui
“uma certa tacanhez de vistas” do legislador.

Como acima ja referimos, a motivacdo do legislador para levar a cabo esta
reforma de regime, que apesar de tudo é excepcional, parte dos pressupostos certos ao
pretender a implementacdo de um regime de urbanismo de reabilitagéo, para isso levando a
cabo intervencdes no existente. Contudo, as boas inten¢des ficam por aqui!

Até podemos concordar que haja um aligeiramento dos requisitos para levar a
cabo estas operagdes de reabilitacdo numa altura de crise econdémica e consequente crise
no mercado imobiliario. No entanto, esta reforma a semelhanca do que j& havia acontecido
com a Lei n° 32/2012, de 14 de Agosto, que veio também facilitar os processos de
reabilitacdo urbana constitui também “um passo atrds”. Nao porque ndo concordemos, mas
porque ao reabilitar-se o existente devera haver lugar ao respeito a certos requisitos que se
verificariam se, por exemplo, uma operacdo de reabilitacdo urbana fosse levada a cabo
através do processo comum, sem estes regimes especiais.

Ao dispensar-se a aplicagédo de certas disposi¢cdes do RGEU, ao desaplicar o
regime legal de acessibilidades, ao dispensar a aplicacdo de requisitos acusticos, ao
dispensar os requisitos de eficiéncia energética e qualidade térmica, ao ndo ser obrigatoria

a instalacdo de redes de gas em edificios estamos a p6r de lado procedimentos que se
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teriam de verificar para construgdes novas e que, noutras alturas se teriam de verificar para
as operacOes de reabilitacdo urbana. N&o concordamos com a desaplicacdo destes
requisitos porque se eles existem e noutros casos de tém de aplicar € porque alguma
relevancia terdo e visam mesmo a melhoria de qualidade das edificagdes.

Assim como também ndo compreendemos o porqué de aligeirar estes requisitos,
sO para que existam obras. Mas ndo deveriam estas obras ao ser realizadas no contexto
actual, de crise econdmica e ambiental, respeitar estes requisitos? Porque ao realizarem-se
obras deste modo, mais tarde ou mais cedo, novamente problemas, por exemplo, de
eficiéncia energética e qualidade térmica se irdo revelar, assim como de acessibilidades.
Deste modo esta-se a empurrar o problema para a frente, para que mais tarde seja
resolvido.

N&o podemos, por ultimo, concordar com o presente regime, uma vez que ao
reabilitar-se deveria ter-se em vista a melhoria do edificado em geral, que se tornasse
acessivel a todos e, ndo sera certamente com o aligeirar de regime e a regulacdo de um
regime excepcional que se ird melhorar o parque habitacional, pois ainda que este seja
reabilitado os problemas de fundo continuardo a existir.

Um argumento com o qual também ndo poderemos concordar € o de que o
respeito por todos estes requisitos, que agora foram postos de lado, poderd tornar
incomportéavel a reabilitacdo urbana. Entdo termos de perguntar para qué reabilitar, se os
problemas de fundo continuardo a existir?

Deve reabilitar-se sempre atendendo a uma perspectiva de sustentabilidade e, se
pode acontecer que estas exigéncias, no curto prazo, venham a tornar as operacfes de
reabilitacdo mais caras €, cremos nos, com vista a que no longo prazo os custos com as
habitacdes e edificios se venham a tornar menores por via da melhoria do edificado.

Dai que, cremos nos, a politica de reabilitacdo urbana é levada a cabo sempre com
vista a producéo de resultados no médio/longo trecho e ndo a curto prazo. Por isso, se 0s
custos hoje séo elevados é para que mais tarde sejam menores. H4, deste modo, como
referimos “uma certa tacanhez de vistas”.

Terminada a nossa critica a este regime e seguindo 0 nosso caminho entraremos
na parte final relativa as alteragdes ao RJUE operadas pelo Decreto-Lei n.° 136/2014, de 9
de Setembro.
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Apesar de varias alteragdes terem sido levadas a cabo por este diploma, aquelas
que nos interessam como ndo poderia deixar de ser sdo as que se prendem com a matéria
da protecc¢do do existente.

Este novo decreto-lei vem, expressamente, reforcar no preambulo que a um
esforco de simplificacdo se associa 0 correspondente esforco de responsabilizacdo dos
intervenientes nas operac¢des urbanisticas.

Neste sentido, nos casos em que recorram a proteccdo do existente, prevista no
artigo 60.° deste RJUE, os autores e coordenador dos projectos devem declarar quais as
normas técnicas ou regulamentares em vigor que ndo foram observadas na elaboracdo dos
projectos, fundamentando as razdes da sua ndo observancia>.

Ndo podemos, pois, deixar de referir que existe aqui uma tentativa de
simplificacdo dos procedimentos acompanhada do necessario reforco da posicdao dos
intervenientes nos projectos, nomeadamente dos seus autores.

Pretende-se, deste modo, um reforco da posicdo destes com o aumento das
correspondentes responsabilidades, em detrimento da diminuicdo de formalidades a serem

exigidas aos particulares.

154 Neste sentido vide o artigo 10.° n.° 5 deste Decreto-Lei n.° 136/2014, de 9 de Setembro.
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Conclusoes e desenvolvimentos futuros

Neste que é o Gltimo momento de reflexdo no &mbito desta Dissertagdo sempre
poderemos confidenciar que cremos ter consigo trazer a “bom porto” aquela tarefa a que,
inicialmente, nos propusemos.

De qualquer modo, como ao longo de todo o texto se evidenciou, esta ndo € uma
area imutavel, dado que a area do urbanismo esta constantemente a sofrer alteracdes e estas
cada vez se tornam mais necessarias, ja que o tempo presente ndo € dado a respostas
definitivas.

Cremos, portanto, ter consigo explicar a necessidade da mudanca de paradigma de
um urbanismo de expansdo e a correspondente mudanga para um urbanismo de
reabilitacdo, em que o edificado existente ganha uma preponderancia crescente evitando-
se, deste modo, a expansdo irracional de infra-estruturas pelo territério do municipio que se
verificou, entre nds, até ha ndo muito tempo.

A par destas modificacfes comeca a entrar no léxico dos municipios uma palavra:
programacdo. Neste sentido passam a ser estes a decidir o que fazer ao longo do territério.
Esta ja ndo é, pois, uma decisdo dos privados que passam a ter de promover a concertacao
dos seus interesses, entre si e com a administracao.

Ao mesmo tempo comeca a falar-se na necessidade de reabilitacdo urbana. Esta
reabilitacdo ndo visa apenas o edificado ja existente na cidade, nem apenas 0s seus centros
historicos. Ela corresponde a um articulado de varias politicas sectoriais e ndo apenas a
reabilitacdo de edificios.

Na verdade, para que possa ser levada a cabo a reabilitacdo urbana, ela tem de
respeitar um conjunto de principios reitores que se encontram previstos no RJIRU e que,
por nos, foram abordados com vista a sua condensacdo num texto Unico e acessivel.

De entre os principios por nds abordados, aquele que adquiriu preponderancia foi
0 principio da protecgédo do existente. Consideramos, na verdade, ter conseguido explicar o
sentido do principio da protecgédo do existente, a necessidade da sua consagragéo na lei e o
tipo de obras que por ele se encontram salvaguardadas e que podem ser levadas a cabo nos
edificios legalmente existentes e que sejam titulares das licencas correspondentes, emitidas

pela cdmara municipal da sua localizag&o.
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Este € um principio que ja estava plasmado no RJUE e no RJRU, mas que em
Abril do corrente ano foi aflorado e a partir desse momento, além do regime nestes
normativos passa a ter um regime especial, excepcional e temporario.

Referimo-nos, portanto, ao Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de Abril. Este novo
normativo veio alterar o regime da proteccdo do existente, de modo a que o0 seu regime
venha alargar o nimero de obras que podem ser levadas a cabo sob a sua “capa
protectora”.

Através deste novo regime séo aligeirados os requisitos a que certas operacdes de
reabilitacdo terdo de obedecer. Convém ndo olvidar que ndo estdo em causa todas as
operacdes de reabilitacdo, mas apenas aquelas a que este novo regime se aplica.

Como ja no momento em que a ele nos referimos ndo podemos deixar de ser
criticos deste regime. Nao porque os pressupostos de que o legislador parte sejam errados,
mas porque ndo é com todo este aligeiramento que se conseguem melhorias necessarias ao
nosso parque habitacional.

N&o é por estarmos numa crise econémica e mais do que isso do mercado
habitacional que se devem fazer todas estas diminui¢Ges dos requisitos a que devem estas
obras obedecer, s6 para que continuem a existir obras. Os requisitos de eficiéncia
energética e a qualidade térmica ndo podem ser deixados de lado. Este é um problema que
no passado ndo era tido em conta, mas que com o tempo ganhou importancia porque deve
ser melhorado o ambiente interior das habitacdes, assim como, deve existir uma
maximizacao dos recursos, no sentido de a mesma energia ser melhor aproveitada.

Logo, estes sdo dois critérios que ao falar em obras de reabilitagdo ndo podem se
postos de lado.

De facto devera ser tida nesta politica uma visdo de médio/longo trecho, ja que
estas sdo politicas que demoram o seu tempo a impor-se e 0s seus resultados também so
serdo obtidos a médio/longo prazo. Ndo podemos estar sempre a espera de resultados no
curto prazo. O legislador ja deveria ter tido isso em atencdo ao elaborar um regime
transitorio como este.

O regime legal das acessibilidades também ndo deveria ser posto de lado, sob
pena de se estarem a reabilitar edificios que, todavia, ndo serdo passiveis de ser utilizados
pelos que tenham dificuldades de locomogédo e, neste caso, haverd um aumento das

dificuldades para estes.
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Consideramos, de facto, que ainda que fosse necessério algum aligeiramento nos
requisitos para levar a cabo todas estas operacOes de reabilitacdo urbana, o legislador ndo
deveria ter deixado alguns requisitos que vimos terem sido postos de lado em nome de um
aumento do numero de obras.

Nestes termos, futuramente, deverd haver uma maior preocupa¢do com as
melhorias da qualidade do ambiente interior das habitacdes, devera ser dado um papel de
destaque a eficiéncia energética e qualidade térmica, com vista a diminuicdo da factura
energética.

Apelamos, igualmente, a necessidade de haver de alguma forma concertacao
daquilo que séo os interesses dos stakeholders, para que o RJRU que, inicialmente, foi
proposto ndo fique sem aplicabilidade pratica pela excessiva rigidez das suas normas, que
progressivamente vao sendo afastadas por regimes especiais e excepcionais, como este que
vimos e a propria Lei n.° 32/2012, de 14 de Agosto.

Esta ndo serd a melhor forma de resolver estes problemas ja que mais tarde esta
podera ter sido uma oportunidade perdida de reabilitacdo do edificado, que ndo tem uma
estratégia de conjunto, mas acaba por reabilitar edificios dispersos ao longo do territorio,
sem qualquer conex&o entre si, tendo isto sido permitido por regimes excepcionais.

Alids, a delimitacdo de areas de reabilitacdo urbana deixa de ter qualquer sentido e
aplicabilidade préatica ja que este é um processo algo moroso e com estes regimes mais
permissivos, a reabilitacdo dos edificios é mais rapida e entramos novamente num regime
ndo de expansdo dos perimetros, mas de reabilitacdo dispersa dos edificios que respeitam
estes requisitos.

Por tudo isto consideramos que, apesar de existirem estes regimes excepcionais,
0s proprietarios dos edificios devem continuar a concertar 0s seus interesses sob pena de
assistirmos a um territério pintalgado por edificios reabilitados e edificios ndo reabilitados.

Em jeito de conclusédo, ndo sera por estarmos numa época de crise que deverdo ser
postos de lado objectivos que até aqui deveriam ser aplicados as novas habitacdes e até a
propria reabilitacdo urbana, sob pena de serem descaracterizados estes regimes e a
qualidade do parque habitacional, entre n6s, em vez de melhorar pode manter-se ou mesmo
diminuir. Devem, assim, ser respeitados todos os principios mentores da reabilitacdo
urbana e este devera ser uma politica que, mesmo na altura actual devera ser levada a cabo

com vista a uma melhoria do parque habitacional e também com vista a uma melhoria dos
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edificios em geral, para que ndo convivam &reas pintalgadas por edificios reabilitados e
ndo reabilitados.
E, terminando, reabilitacdo urbana ndo é so reabilitacdo de edificios, aquela vai

muito além destal
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