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Introducéo

Em jeito introdutério deste nosso trabalho, impde-se sublinhar que, quase até
aos nossos dias, a reabilitagdo urbana foi vista como um «parente pobre» das demais
tendéncias de ocupacdo do territorio. A preferéncia pela «construcdo nova», muitas
vezes de maior qualidade e a mais baixo prego, bem como a crenga numa inesgotavel
capacidade de expansdo urbana das cidades, fizeram com que, durante muito tempo, a
reabilitacdo urbana fosse concebida e sentida como «uma opcao pouco atractiva para 0s
investidores e para os proprietarios»?.

Porém, actualmente, as politicas de reabilitacdo urbana sdo entendidas como
uma das melhores tendéncias de ocupacéao do territério, na medida em que permitem e
contribuem para um aproveitamento de areas urbanizadas e edificadas, evitando-se,
assim, os desperdicios territoriais, financeiros, sociais e ambientais caracterizados por
uma expansao urbana desenfreada e insuficientemente planeada.

Importa salientar que, nos anos 60 e 70 do século XX, passou a colocar-se o
acento tonico na reabilitacdo dos centros historicos, sendo que a partir anos 80 foi a
vez de se afirmar a reabilitacdo urbana como politica urbana e de desenvolvimento
local. J& nos anos 90 assistiu-se a acentuacdo do papel dos planos territoriais, bem
como do desafio do desenvolvimento sustentavel. Por fim, no dealbar do século XXI,
passou a conferir-se especial relevo a cultura urbana e ao reconhecimento da

diversidade cultural?.

1 Cfr. Dulce Lopes, Reabilitacdo Urbana em Portugal: Evolugéo e Caracterizacéo, in O Novo
Regime da Reabilitacdo Urbana, CEDOUA, Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra,
Almedina, 2010, p. 21.

2 |bidem, p. 22.



Ora, prestando homenagem a esta tendéncia evolutiva, desde o século XIX,
Alves Correia, chama a atencdo para a passagem de testemunho, em sede de gestéo
urbanistica da Cidade, do patamar da «expansdo urbana» que consiste a «adi¢cdo de

novos bairros ao sector antigo da cidade, os quais sdo planeados de um modo

abstracto, em regra por quadriculos regulares», passando pela fase inicial da designada

«renovacdo urbana gue significa, de um modo geral, o derrube de bairros antigos para

abrir novas ruas e construir edificios mais higiénicos e de melhor qualidade

arquitectdnica», para culminar num novo sentido e alcance que hoje é conferido a

gsta seqgunda «técnica de desenvolvimento e reestruturacdo urbanas», o qual

corresponde, no fundo, ao conceito normativo vigente de reabilitacdo urbana.

Ora, nas palavras do Autor, actualmente, verifica-se uma «maior sensibilidade
para a conservacdo e valorizacdo do patrimoénio arquitectonico historico e cultural, pelo
que as operacdes de renovacdo de reabilitacdo e de reestruturacdo urbanas devem
preservar, na medida do possivel, as caracteristicas dos bairros e edificios antigos»®.

Em bom rigor, como muito recentemente sublinhou Corinne Mendes Dias?, a
expansdo urbana levou ao «apodrecimento» do seu nucleo, criando um vazio
deteriorado nos seus diversos aspectos (fisico, econémico e social). E certo que, desde
finais do século XIX, foram desenvolvidas enormes intervences urbanisticas em
grandes cidades europeias, se bem que, posteriormente, em consequéncia da Il Guerra
Mundial, muitas delas acabaram atingidas e destruidas, razdo pela qual se tornou
impreterivel reconstruir. Foi, endo, quando, no entender de Corinne Mendes Dias, teve
inicio o fendbmeno da renovagéo urbana.

Obviamente que esta politica ancestral de reabilitacdo ndo se viu isenta de
diversas criticas, muito em particular pelo facto de, no plano social, se
«responsabilizar» a renovacdo de desfazer os lacos criados pelos respectivos habitantes,
ndo sé com o local, mas também com a vizinhanga, assim como por romper, de modo

brusco, com as caracteristicas histdricas do tecido urbano anterior.

3 Cfr. Cfr. Fernando Alves Correia, Manual de Direito de Urbanismo, Vol. |, 4.2 edicdo,
Almedina, Coimbra, 2008, pp. 39 e 40..

4 Corinne Mendes Dias, Tese de Mestrado em Ciéncias Juridico-Forenses, A Reabilitacdo
Urbana potenciada pela Nova Lei do Arrendamento, Breve Apontamento sobre Direito Comparado,
2013, FDUC (policopiado), pp. 24 e 25.



Tais apreciacdes menos favoraveis pretenderam denunciar, em especial, que para
os defensores contexto «renovador» o tecido urbano antigo era, tdo sé, considerado
caduco, insalubre, sem valor patrimonial e impeditivo de modernizacdo, colocando-se

apenas 0 acento ténico a maxima «demolir para renovar». Por outro lado, este tipo de

intervencdo era sobretudo de iniciativa estatal, como que insensivel a preocupacdo de
integrar iniciativas particulares ou interesses locais.
Mesmo assim, continuando a acompanhar de perto Corinne Mendes Dias, pode

concluir-se que a reabilitacdo urbana surge no Po6s-Sequnda Guerra Mundial, mau

grado na veste de «renovacdo urbana», por via da «aplicacdo pratica» da Carta de

Atenas de 1933, redigida por Le Corbusier (no IV Congresso Internacional de
Arquitectura Moderna), em cujo texto ressalta uma concepcéo defensora de que a
cidade deveria dar resposta a quatro funcGes essenciais: habitar, trabalhar, circular e
recrear, a qual tem vindo a ser identificada com a génese do Urbanismo Moderno.

Os anos de 50 e 60 do século passado afirmaram-se como um periodo de
«transicdo» que ficou marcada por uma «alteracdo de mentalidades, traduzida na
vontade de restabelecer a identidade urbana. Desta forma, pela primeira vez na histéria
do Urbanismo, passa a dar-se relevo ao valor patrimonial, nomeadamente, através da
proteccdo de monumentos antigos, «0s quais j& ndo sdo vistos como estruturas a
demolir, mas sim, como testemunhas vivas do passar de varias geragoes».

Por seu turno, a Carta de Veneza de 1964 pretendeu responsabilizar a
colectividade internacional pela salvaguarda dos monumentos antigos, «para que esses
mesmos monumentos sejam transmitidos as geracdes futuras com toda a sua riqueza e
autenticidade». Surgia, assim, em 1960, a operacdo urbanistica denominada
«revitalizacdo» viria a dar lugar a reabilitacdo urbana proprio sensu, centrada na
preservacao do interesse historico e cultural de cada imovel histérico, ao invés do que

acontecera com o primeiro degrau em que se traduziu a «renovagao».



Ja na década de 70 passa a tomar-se consciéncia de que o crescimento urbano
associado ao progresso ndo é sustentavel, atendendo a «escassez do recurso utilizado»,
ou seja, o solo. Com efeito, passam a emergir «preocupacdes de ambito ambiental e
cultural», constatando-se, simultaneamente, que a «expansdo suburbana e a renovagéo

urbana levaram ao despovoamento das cidades». E, entdo, que a reabilitacio urbana

ganha foros de cidade, imbrincada com as novas politicas habitacionais e urbanas,

cujas operacOes também inovadoras, ultrapassando mesmo 0s objectivos da renovacao

e da revitalizacdo, visaram concretizar, para além desses, «a recuperacdo de areas

degradadas, historicas ou ndo, nas suas diversas dimensoes fisica, social, econdmica

e ambiental»®.

> Ibidem, p. 26.
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Parte |
O Regime Juridico-Publico da Reabilitacdo Urbana no
Direito Portuqués

1 — Génese e Evolucdo do Conceito Normativo de Reabilitacédo
Urbana

1.1 - Génese do Conceito Normativo de Reabilitacdo Urbana

Ora, nesta mesma ordem de ideias, na esteira de Dulce Lopes impde-se ter
presente que 0 _conceito normativo de reabilitacdo urbana mergulha as suas raizes na
Resolucdo (76) 28 do Comité de Ministros do Conselho da Europa, de 14 de Abril de

1976, a qual tem por objecto a adaptacdo de leis e regulamentos dos Estados-Membros
as exigéncias da conservacdo integrada do patriménio arquitectonico.

O teor deste documento, comprovativo de uma inevitavel «ligacdo genética»

entre reabilitacdo urbana e patriménio cultural (em sentido amplo), como mais

abaixo se frisara, centra-se numa dimensdo da politica de conservacdo integrada dos
monumentos, cuja implementacdo passa pela sua revitalizacdo, entendida como uma
possivel alteracdo de uso ou de objectivo, mas conservando a dignidade do imével, bem

como pela reabilitacdo, definida como a forma pela qual se procede a integracdo dos

monumentos e edificios antigos, em especial os habitacionais, no ambiente fisico da

sociedade actual «(...) através da renovacdo da sua estrutura interna e adaptacdo as

necessidades da vida contemporanea, preservando, ao mesmo tempo, cuidadosamente,

os elementos de interesse cultural»®.

Também néo deve ser olvidado que, para Alves Correia, nos seus ensinamentos,

tdo essenciais em matéria de Direito do Urbanismo, o conceito de «renovacao urbano»

parece-lhe «mais amplo e mais adequado do que as nogdes de "recuperacao”,

6 Cfr. Dulce Lopes, Reabilitagdo Urbana em Portugal..., cit., loc. cit., pp. 28 € 29. A Autora
salienta que o conceito amplo de patrimoénio cultural significa que este «ndo abrange apenas os bens
individualmente considerados, mas também o contexto que os envolve» que se encontra subjacente a
Carta de Veneza sobre a Conservacao e o Restauro de Monumentos e Lugares, de 1964.
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"reabilitacdo”, "reconversdo”, "requalificacdo™ ou "revitalizacdo" urbanas, que apelam,
por vezes, para actuagdes pontuais centradas no imovel e que nem sempre dao o devido
relevo a criagdo ou a valorizacdo de infra-estruturas, equipamentos e espacos
envolventes».

O Autor admite, alidss como temos vindo a afirmar, que «nem sempre a
expressdo renovagdo urbana é utilizada pelo nosso legislador, preferido este, a diversos
propositos, langar mdo de outras, tais como reabilitacdo, recuperagdo, reconversao,
requalificacdo ou revitalizacdo do espaco urbano», 0 que ndo obsta a que, em sua
opinido, deva entender-se por «renovagao urbana» o «conjunto das acg¢les estruturadas,
objecto de planificagdo global, de iniciativa dos poderes publicos, com ou sem a
cooperacdo dos particulares (ndo englobando as actuagdes ainda que desejaveis de
iniciativa e responsabilidade privadas) que visam a requalificacdo de zonas urbanas, de
modo a adaptar o “existente” carecido de intervencdo aos objectivos urbanisticos de
melhoria das condic¢des de vida e multifuncionalidade dos espagos urbanos, nem como
aos fins ambientais de melhoria da qualidade do ambiente urbano e socias de
disponibilizacdo de habitacbes em condicGes condignas e luta contra a exclusdo
social»’.

No que respeita ao germinar e ao desenvolvimento do interesse politico, juridico

e econdmico pelo fendmeno da reabilitacdo urbana em Portugal, mau grado o

despertar para a sua relevancia se prefigurasse apenas latente, quando se entrasse em
comparagdo com «0s paises pioneiros nesta aventura — Espanha, Francga, Italia e Reino

Unido», devemos confessar-se que durante anos, sendo décadas, continuou-se a

«menosprezar as suas virtualidades», mantendo-se uma opcdo pela «construcdo novay.

Contudo, nos nossos dias ja assim ndo é, tendo-se a realidade por completamente

alterada, neste dominio®.

De facto, a reabilitacdo urbana em Portugal vem a ganhar um impacto cada

vez maior, até porque, ao invés do que se passava anteriormente, aquando do boom da

construcdo no nosso pais, hoje € a reabilitacdo de casas degradadas gue esta na ordem

do dia, sendo diminuto - quase que tocando as raias da paralisacdo - o interesse pela

7 Cfr. Fernando Alves Correia, Manual de Direito de Urbanismo, Vol. |, cit., pp. 42 e 43.
8 Cfr. Carlos Pinto Lopes e Jorge Silva Sampaio, A Reabilitacdo Urbana e o Patriménio Cultural
— Reconciliagdo ap6s uma Relagdo Problematica, in Revista CEDOUA, N.° 26, Ano XIlIl, 2.2010, p 22.
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edificacdo urbana de raiz, com a consequente paralisia da actividade econdémica da
construcdo civil em Portugal e a fuga da maioria das empresas deste sector para o
estrangeiro.

Na verdade, no entender Carlos Pinto Lopes e Jorge Silva Sampaio, em Portugal,
a reabilitacdo urbana corresponde hoje a um «conceito amplo e complexo que envolve

um duplo intuito de melhoria urbanistica e valorizacdo do patriménio cultural,

através da correccdo da degradacdo das condigdes de habitabilidade, salubridade,
estética e seguranca de imensas areas espalhadas pelo pais. O mesmo sera dizer que, a
opinido dos Autores, em aproximacao da linha evolutiva de que temos vindo a dar nota,
para la do objectivo de «recuperacdo do edificado, procura-se requalificar e revitalizar
as cidades, trazendo os seus moradores de volta para o centro», ndo obstante esta tarefa
se afigure assaz dificil de concretizar, em grande parte devido a «especulagdo

imobiliaria» que afectou as familias nos Gltimos anos®.

1.2 — Evolucdo do Conceito Normativo e dos Regimes Legislativos, em
Portugal

Ao nivel legislativo, a primeira definicdo de reabilitagdo urbana surge com o
Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de Maio, mais propriamente no n.° 2 do seu artigo 1.°,
em cujos termos se entende por reabilitacdo urbana o «processo de transformacéo do
solo urbanizado, compreendendo a execucdo de obras de construcdo, reconstrucao,
alteracdo, ampliacdo, demolicdo e conservacdo de edificios, tal como definidas no
regime juridico da urbanizacdo e da edificacdo, com o objectivo de melhorar as suas
condicdes de uso, conservando o seu caracter fundamental, bem como o conjunto de
operacbes urbanisticas e de loteamentos e obras de urbanizacdo que visem a
recuperacdo de zonas historicas e de &reas criticas de recuperacdo e reconversao
urbanistica».

E a verdade é que, ja nesta nocdo legal, se confere especial relevo a
«imprescindibilidade “da conservagdo do caracter fundamental” da drea a

reabilitar»1°,

® Ibidem.

10 Cfr. Dulce Lopes, Reabilitagdo Urbana em Portugal...cit., loc. cit., p. 34, em especial, nota
27, fazendo referéncia ao conceito amplo de renovagdo urbana proposto por Fernando Alves Correia, in
Principais Instrumentos de Tutela do Ambiente Urbano em Portugal, A Tutela Juridica do Meio
Ambiente — Presente e Futuro, Coimbra Editora, 2005, p. 96.
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Presentemente rege nesta matéria o Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de
Outubro, com a redaccdo que lhe foi conferida pela Lei n.° 32/2012, de 14 de Agosto,
sendo que de acordo com o disposto alinea j) do seu artigo 2.° «reabilitacdo urbana € a

forma de intervencdo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patrimonio

urbanistico e imobiliario € mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado

através da realizacdo de obras de remodelacdo ou beneficiacdo dos sistemas de

infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes de

utilizacdo colectiva e de obras de construcdo, reconstrucdo, ampliacido, alteracdo,

conservacdo ou demolicdo dos edificios».

Desta forma, ndo se afigura despiciendo lembrar, hic et nunc, alguns dos tragos
fundamentais do Predmbulo deste Diploma nuclear, tais como aquele onde se evidencia
0 regime juridico da reabilitacdo urbana surgiu da necessidade de encontrar solucdes
para cinco grandes desafios que se colocam a reabilitacdo urbana.

«S&0o eles: a) Articular o dever de reabilitagdo dos edificios que incumbe aos
privados com a responsabilidade publica de qualificar e modernizar o espaco, 0s
equipamentos e as infra-estruturas das areas urbanas a reabilitar; b) Garantir a
complementaridade e coordenacédo entre os diversos actores, concentrando recursos em
operacdes integradas de reabilitacdo urbana nas “areas de reabilitacdo urbana”, cuja
delimitacdo incumbe aos municipios e nas quais se intensificam os apoios fiscais e
financeiros; c¢) Diversificar os modelos de gestdo das intervencdes de reabilitacdo
urbana, abrindo novas possibilidades de intervencdo dos proprietarios e outros parceiros
privados; d) Criar mecanismos que permitam agilizar os procedimentos de controlo
prévio das operagdes urbanisticas de reabilitacdo; €) Desenvolver novos instrumentos
que permitam equilibrar os direitos dos proprietarios com a necessidade de remover 0s

obstaculos a reabilitacdo associados a estrutura de propriedade nestas areas».
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Lé-se também no referido Predmbulo que se considera como «objectivo
central» do Decreto-Lei em presenca, «substituir um regime que regula essencialmente
um modelo de gestdo das intervencGes de reabilitacdo urbana, centrado na constituigéo,
funcionamento, atribuicbes e poderes das sociedades de reabilitacdo urbana, por outro
regime que proceda ao enquadramento normativo da reabilitacdo urbana ao nivel
programético, procedimental e de execucdo» e a titulo complementar, se bem que
«menos importante, associa-se a delimitacdo das &reas de intervencdo (as "areas de
reabilitacdo urbana™) a definicdo, pelo municipio, dos objectivos da reabilitacdo urbana
da area delimitada e dos meios adequados para a sua prossecucao».

Deve frisar-se, ainda, que este regime legal «parte de um conceito amplo de

reabilitacdo urbana e confere-se especial relevo ndo apenas a vertente imobilidria ou

patrimonial da reabilitacdo mas a integracdo e coordenacdo da intervencdo,

salientando-se a necessidade de atingir solucOes coerentes entre 0s aspectos funcionais,

econdmicos, sociais, culturais e ambientais das areas a reabilitar».

Por ultimo, em jeito de sintese desta nota introdutéria do nosso trabalho e como
se explanara mais adiante, estamos certos de poder afirmar, desde ja, que traduzindo-se

a reabilitacdo urbana numa atribuicdo, concomitantemente, posta a cargo do Estado,

das Regifes Autonomas e das Autarquias Locais, como decorre do artigo 5.° do
Decreto-lei n.° 307/2009, de 23 de Outubro, com a alteragbes que lhe foram

introduzidas pela Lei n.° 32/2012, de 14 de Agosto,_ndo serd rigoroso afirmar gue se

trata de um interesse publico exclusivamente municipal. Porém, atendendo ao

respectivo Regime legal deve aceitar-se que ja ndo se afigurard muito arrojado
defender que a_reabilitacdo urbana se apresenta como um interesse publico

essencialmente municipal.
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2 - O Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana enquanto
«capitulo especial» do Direito do Urbanismo — Rela¢6es com o Direito

do Patriménio Cultural e com o direito a habitacéo

2.1 — O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana como um Capitulo
Especial do Direito Administrativo

Tem-se gerado controvérsia na Doutrina acerca de saber, antes de mais, se 0

regime_juridico_da_reabilitacdo urbana deve ser qualificado como um capitulo

especial do direito do urbanismo ou se é um ramo de direito autbnomo, mau

grado a sua ligacdo incindivel ao Direito do Urbanismo.
Assim, a tendéncia que defende a qualificacdo do regime juridico da urbana

como parte especial do direito_do _urbanismo_assenta nos seguintes vectores: a) a

consideracdo da reabilitacdo como funcdo publica incluida no ambito material dos
direitos do ordenamento do territorio e do direito do urbanismo, como resulta da Lei da
Bases da Politica de Ordenamento do Territério e do Urbanismo; b) o recurso a
instrumentos urbanisticos; ¢) a comunhdo de interesses em relacdo ao direito do
urbanismo geral; d) a partilha de principios que enformam o direito do ordenamento do
territorio e do urbanismo, tais como os principios da ponderacdo, da compatibilidade de
usos e da separacao de usos incompativeis.

De qualquer modo, a reabilitacdo urbana, apesar de se integrar no d&mbito do

direito do urbanismo, reveste-se de especificidades: a sua natureza especial prende-se

sobretudo com o facto de o seu objecto (o seu chdo) se encontrar ja fisica e

humanamente comprometido. Dai que exista uma necessidade de articular a

reabilitacdo com a expansdo urbana, visto que existem principios que adquirem, com a
reabilitacdo urbana, uma «forga normativa especial», como acontece com o principio da

proteccéo do existentell,

Também por isso, tém pleno cabimento no ambito do regime juridico da

reabilitagdo urbana, as consideragbes de Jorge Alves Correia, segundo as quais «a

11 Cfr. Dulce Lopes, Reabilitagdo Urbana em Portugal. .., cit., loc. cit., pp.22-24.
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evolucdo que se tem vindo a verificar nos sistemas de Administracdo executiva
europeus para a introducdo do consenso e da concertagcdo no agir administrativo tem o
universo do Direito do Urbanismo como um dos seus dominios mais férteis».

De facto, «a contratacdo urbanistica constitui um dos primeiros dominios em que
se afirmou a contratualizacéo da actividade administrativa. Desde a segunda metade do
século XIX que o contrato urbanistico era utilizado na praxis no &mbito da expropriacdo
por utilidade publica». Para prosseguir essas tarefas o Estado precisava de adquirir
varios bens dos particulares, sobretudo, terrenos, «o que criou condi¢cdes favoraveis para
a aplicacéo do contrato como alternativa ao acto ablativo da propriedade».

Por outo lado, citando Cano Murcia, Jorge Alves Correia adverte que «Q

contrato urbanistico foi uma realidade sempre presente na histéria do Direito do

Urbanismo». Ao longo das Ultimas décadas do século XX, um pouco por toda a Europa,
a expansdo da contratuacdo urbanistica assentou no desenvolvimento de esquemas de
flexibilizacdo destinados a alargar as possibilidades de configuracdo juridica ao dispor
da Administracdo quando esta exerce 0 seu poder, bem como na necessidade de conferir
maior eficacia e eficiéncia a actividade administrativa»'2,

Ora, no que ao tema especifico deste estudo diz respeito, devem ser

considerados, muito em particular, os contratos administrativos celebrados no dominio

da reabilitacdo urbana, como é o caso dos contratos de concessdo de reabilitacdo

urbana e os contratos de reabilitacdo urbana®®.

Ainda a proposito da estreita relacdo entre Direito do Urbanismo e reabilitacdo
urbana, Fernanda Paula Oliveira pronuncia-se, de um modo particular, evidenciando
que «as operacgdes de reabilitacdo urbana configuram-se como um conjunto articulado
de operacBes urbanisticas integradas correspondendo a intervencBes directas no
territorio e no edificado (...). Podemos afirmar que esta dimensdo da reabilitagdo urbana
se integra na nocdo genérica de gestdo urbanistica, pelo que, aquelas operagdes devem

ser devidamente integradas nos instrumentos de planeamento em vigor.

Ou seja, as operacOes de reabilitacdo urbana devem respeitar os instrumentos
desta natureza, embora o nivel de desconformidade dos projectos deste tipo de

operacdes com o0s planos dependa da escala destes — uma coisa ha-de ser a

12 Cfr. Jorge André Alves Correia, Concertagdo, Contrato e Instrumentos Financeiros, in O
Novo Regime da Reabilitacdo Urbana, CEDOUA, FDUC, Almedina, Coimbra, 2010, pp 96 e 97.

13 Cfr. artigos 42.° e 43.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de Outubro, com as alteracdes
operadas pela Lei n.° 32/2012, de 14 de Agosto. Vide, infra, Instrumentos de Execucéo (6.2)
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concretizacdo de uma operacgéo de reabilitacdo urbana numa area de reabilitagdo urbana
delimitada a partir de um plano director municipal, outra a sua concretizagdo em &rea
abrangida por plano de urbanizacao e outra, ainda, a sua realizacdo em area inserida em
plano de pormenor»4,

Nesta medida, para Jorge Alves Correia, «é hoje inequivoco que a reabilitacdo
urbana constitui um dos temas de Direito do Urbanismo que maior destaque tem
merecido por parte da doutrina. Assumindo-se a reabilitagdo urbana como «uma
componente indispensavel da politica das cidades e da politica de habitacéo, verifica-se
que nela convergem os objectivos de requalificacdo e revitalizacdo das cidades, em
particular das suas areas mais degradadas, e de qualificacdo do parque habitacional.
Assim, a reabilitacdo urbana ndo constitui apenas uma mera expressao de ideais,
intencdes ou compromissos informais da Administracdo, antes se apresenta como uma
auténtica ambicdo politica que se apoia em diversos instrumentos legislativos,
normativos, contratuais e financeiros»*°.

Ja Fernando Alves Correia vinha de salientar que «sdo varios os testemunhos
gue comprovam, a atencdo crescente do direito do urbanismo portugués pelas politicas
de "renovacdo urbana". Ora, ndo deixa de ser verdade que a recente Lei de Bases Gerais
da Politica Publica de Solos, de Ordenamento do Territorio e de Urbanismo, Lei n.°
31/2014, de 30 de Maio, alias, no alinhamento do que j& acontecia com a Lei n.° 48/98,
de 11 de Agosto, que a antecedeu, no tratamento desta matéria, estabelece, entre outros,
como fins da «politica de solos, de ordenamento do territorio e urbanismo», no seu
artigo 2.° alinea g) «Racionalizar, reabilitar e modernizar os centros urbanos, os
aglomerados rurais e a coeréncia dos sistemas em que se inserem» e alinea m)
«Regenerar o territério, promovendo a requalificacdo de &reas degradadas e a

reconversdo de areas urbanas de génese ilegal».

Vivemos, assim, num momento histérico em que se assiste a um «retrocesso das
politicas urbanisticas de expansdo urbana», ao florescimento de uma retérica de

«racionalizagdo e contencdo do crescimento urbanistico» e a uma imposicdo de

14Cfr. Fernanda Paula Oliveira, Novas Tendéncias do Direito do Urbanismo, 2012, 22 edigéo,
Almedina, p. 84 e 85.

15 Cfr. Jorge André Alves Correia, Concertacdo, Contrato e Instrumentos Financeiros, cit., loc.
cit., pp 96 e 97.
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«proteccdo do patriménio histérico-cultural». Entendida como uma «ardente obrigacao

para que cada cidade «conserve a sua alma», a reabilitacdo urbana ndo pode, assim,

ser considerada como uma funcéo exclusivamente publica, alheia a participacdo dos

cidaddos no procedimento reabilitador»t®.

2.2 — O Direito da Reabilitagdo Urbana e o Direito do Patrimoénio Cultural

Por outro lado, como se aludiu supra, desde sempre houve lugar a uma forte

ligacdo entre a reabilitacdo urbana e o direito do patrimonio cultural, o

que resulta, desde logo, de uma compreensdo ampla do conceito de patrimonio cultural,

sabendo-se que, nos termos do n.° 1, do artigo 2.° da Lei n.° 107/2001, de 8 de

Setembro, ou (auto)designada Lei de Bases do Patrimonio Cultural ou Lei de Bases
da Politica e do Regime de Protec¢do e Valorizacdo do Patriménio Cultural (LBPC),
«integram o patriménio cultural todos os bens que, sendo testemunhos com valor de
civilizacdo ou de cultura portadores de interesse cultural relevante, devam ser objecto
de especial protecgéo e valorizagao».

Todavia, apesar de se apresentar incontestavel, como defende Carla Amado
Gomes, que «a maior tangente entre disciplinas que almejam regular o uso e proteccao
do solo acontecer quando h& normas que simultaneamente almejam a correccdo do
ordenamento urbanistico e a integracdo nesse espaco de um imovel classificado», é
imperioso continuar a separar (algumas) aguas, tais como «a reabilitacdo urbana de uma
area da tutela dos bens classificados ou em vias de classificacdo que ela integra». Por

isso, de acordo com a opinido de Dulce Lopes, se_a «tutela do patriménio _cultural

assenta nas ideias forca de proteccdo e valorizacdo», ja a reabilitacdo urbana «apela,

a mais das vezes, para a adaptacdo fisica e funcional dos imoveis»*’.

Logo, a diferenca entre reabilitacdo e patriménio cultural ndo reside somente no

regime juridico aplicavel, mas também no bem juridico é distinto. Santiago Gonzéalez-

Varas Ibafiez «distingue a este respeito entre o bem cultural, como o bem tutelado pela

reabilitacdo urbana, que é o que ndo pode ou deve ser agraciado pelo nivel de

16 Cfr. Jorge André Alves Correia, Concertagdo, Contrato..., ci., loc. cit., pp. 93-95.

17 Cfr. Dulce Lopes, Reabilitagdo Urbana em Portugal..., cit. loc. cit., p. 29 e Carla Amado
Gomes, Direito do Patriménio Cultural, Direito do Urbanismo, Direito do Ambiente: O que os Une e 0
que os Separa, in Revista da Faculdade de Direito da Universidade de Lisboa, Volume XLII, N.° 1, 2001,
p. 358.
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proteccdo elevado conferido pela legislacdo do patrimonio cultural aos bens de
interesse cultural»*®,

Mesmo assim, em nosso entender, € incontornavel esta aproximacdo entre 0s
respectivos regimes juridicos de proteccdo destes interesses publicos, auténomos, é
certo, mormente de ordem constitucional e legal, posto que a «interconexao» entre 0s
dois @mbitos, muitas das vezes, impOe-se necessariamente, visto que uma operagéo de
reabilitacdo urbana em determinada area delimitada, exigird a «recuperacdo» de certos
«bens culturais», do mesmo modo que a proteccdo, mesmo que individualmente
reconhecida e concretizada destes bens contribuem para a «reabilitacdo» da Cidade, no
sentido amplo e actual que temos vindo a defender®®.

A este propésito, ndo é despiciendo sublinhar, ainda, que entre os «principios
gerais» a que obedece a politica do patriménio cultural, constantes no artigo 6.° da Lei
n.° 107/2001, de 8 de Setembro, figura, na sua alinea c), a «Coordenagéo, articulando e
compatibilizando o patriménio cultural com as restantes politicas que se dirigem a
idénticos ou conexos interesses publicos e privados, em especial as politicas de
ordenamento do territério, de ambiente, de educacdo e formacédo, de apoio a criacéo

cultural e de turismo», 0 que supde a inevitdvel «interseccdo» com as politicas

estaduais, regionais e municipais de reabilitacdo urbana, na medida em que também é

ao Estado, as RegiGes Autonomas e aos Municipios a quem, legalmente, se encontra
definida (conjuntamente) essa atribuicdo de «proteccdo e preservacdo» do patriménio

cultural e cometidas as respectivas competéncias®

18 Cfr. Santiago Gonzalez-Varas lbafiez, La Rehabilitacion Urbanistica, Aranzadi Editorial,
Pamplona, 1998, pp. 30 e 84.

19 Neste contexto, ndo deixa de ser interessante aludir que, para Casalta Nabais, ao lado dos
«instrumentos ou mecanismos de intervencao administrativa na esfera dos proprietérios e demais titulares
de bens culturais, dirigidos basicamente a preservacdo e defesa dos mesmos», alids, mais conhecidos,
como sdo a «inventariagdo e classificagdo», hd outros ndo menos importantes, como o da «gestdo do
patrimdnio cultural, sobretudo numa gestdo orientada para a sustentabilidade econémica e cultural dos
bens culturais». Cfr. José Casalta Nabais, Considera¢Ges sobre o Quadro Juridico do Patrimoénio
Cultural, Separata de Estudos em Homenagem ao Professor Doutor Marcello Caetano, no centenério do
seu nascimento, Faculdade de Direito da Universidade de Lisboa, Coimbra Editora, 2006, pp. 743 e 744.

20 Note-se que, segundo o disposto no n.° 3 do artigo 6.° da Lei de Bases do Patrimonio Cultural,
«O conhecimento, estudo, proteccdo, valorizacdo e divulgacdo do patriménio cultural constituem um
dever do Estado, das Regifes Autonomas e das autarquias locais», € que nos termos n.° 1 do seu artigo
93.°, «Sem prejuizo das reservas das atribuicBes e competéncias proprias, 0 Estado, as Regides
Auténomas e 0s municipios articulardo entre si a adopgdo e execu¢do das providéncias necessarias a
realizacdo de fins estabelecidos na presente lei e 0s respectivos 6rgaos assegurardo a prestacao
reciproca de auxilio entre os servicos e instituicdes deles dependentes no tocante a circulagdo de
informacao e a pratica de actos materiais que requeiram conhecimentos ou utensilagem especializados».
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2.3 - A Reabilitacdo Urbana e o Direito Fundamental a Habitacao

No que respeita a problematica que se gerou entre o direito a habitacdo e a

reabilitacdo _urbana, esta traduz-se no facto de o direito a habitacdo e as politicas

publicas adoptadas em casos de pobreza e de exclusdo social ndo terem sido sempre
promotoras de um direito a cidade e da qualidade da vida urbana.

Um dos factores fundamentais de degradacdo do parque habitacional residiu no
ndo investimento pelos proprietarios, devido ao congelamento das rendas e a sua
reduzida actualizacdo. Por seu turno, a construcdo de habitacdo publica e subsidiada
constitui, as mais das vezes, um factor de agravamento dos problemas sociais e
urbanisticos de pobreza, excluséo social e segrega¢do urbana.

Podem observar-se diversos fendbmenos de degradacdo fisica, econémica e
humana das areas de renovacao urbana, tais como, a substituicdo de construcGes antigas
por novas dissonantes, a degradacdo de edificios de interesse cultural e patrimonial, a
falta de adequacdo do parque habitacional as actuais exigéncias funcionais, a
inexisténcia de equipamentos e de espacos de uso publico, a desqualificacdo do
comeércio tradicional e a deslocalizacdo de actividades econdmicas dos centros urbanos

para outros centros e a desertificacdo e envelhecimento dos centros.
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A reabilitacdo urbana pode e deve, portanto, desempenhar um papel relevante,

de garantia, na disponibilizacdo de habitacdo de qualidade, dado gque a ocupacéo das

areas de reabilitacdo urbana devera ser permeada por imperativos de equidade social.

Esta «aproximacéo» entre o direito fundamental a habitacdo e a reabilitacdo urbana,
decorre também, a nosso ver, do previsto o artigo 65.%, n.° 1 e n.° 4 da Constituicdo da
Republica Portuguesa?!, nos quase se consagra, respectivamente o direito a habitagio
como direito social, e o interesses publicos do urbanismo e ordenamento do territorio
entendimento este, apresenta-se em consonancia com o que acima defendemos acerca
da qualificacdo do regime juridico da reabilitacdo urbana como um «capitulo especial»
do Direito do Urbanismo.

Neste sentido, ensina Fernando Alves Correia que «um _dos principios

constitucionais do direito do urbanismo, no gual integramos a reabilitacdo urbana, é

0 da sua consideracdo como garantia da efectivacdo do direito a habitacdo. A

contribuicdo do direito do urbanismo para a garantia da efectivagdo do direito a
habitacdo é feita essencialmente por duas vias: pela via da planificacdo urbanistica, ja
que é através dela que se reservam terrenos destinados a implementacéo de habitacdes,
incluindo habitacfes sociais; e pela via da definicdo pelo direito administrativo da
construcdo (que é um capitulo do direito do urbanismo) das regras técnicas e juridicas a
que deve obedecer a construcdo de edificios destinados & habitacio»?.

2L Preceitua 0 n.° 1 do artigo 65.° da CRP que «Todos tém direito, para si e para a sua familia, a
uma habitacdo de dimensdo adequada, em condicfes de higiene e conforto e que preserve a intimidade
pessoal e a privacidade familiar», ao passo que segundo o disposto o n.° 4 deste artigo «O Estado, as
regides autdnomas e as autarquias locais definem as regras de ocupacao, uso e transformacdo dos solos
urbanos, designadamente através de instrumentos de planeamento, no quadro das leis respeitantes ao
ordenamento do territdrio e ao urbanismo, e procedem as expropriagdes dos solos que se revelem
necessarias a satisfacao de fins de utilidade publica urbanistica».

22 Cfr. Fernando Alves Correia, Manual de Direito de Urbanismo, Vol. I, cit., p. 138.
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3 - Do Relevo dos Municipios como Actores Principais da Politica

de Reabilitacdo Urbana, entendida como Interesse Publico Autarquico

Afigura-se fundamental salientar quem sdo os principais actores, publicos e
privados, da politica de reabilitacdo urbana. Ora, continuando a seguir de perto o
entendimento de Dulce Lopes, dizemos que a reabilitacdo urbana é uma funcéo publica,
compartilhada pelo Estado, Regifes Autdnomas e Autarquias Locais, tal como resulta
do artigo 5.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de Outubro.

3.1 - Principio da Responsabilizacdo dos Privados e Actuagdo Pubica

No entanto, esta actividade «publicizada» assenta, de base, no principio da
responsabilizacdo dos privados. Na verdade, de acordo com o Regime Juridico da
Urbanizacdo e da Edificacdo, que no seu artigo 89.° estatui deveres de conservacao
ordinéria e extraordinaria dos imoveis, é imputado aos proprietarios o dever legal de
assegurar e custear a reabilitacdo do edificio (artigo 6.° do Decreto-Lei n.° 307/2009).

Além disso, de acordo com o RJUE, os proprietarios e titulares de outros direitos
ou encargos sobre edificios e fracgbes tém a obrigacdo de se absterem de provocar
situacbes que sejam contrarias a reabilitacdo dos edificios. Efectivamente, a luz do
principio da subsidiariedade da ac¢do publica relativamente a ac¢do privada e do
principio da proporcionalidade sempre que esteja em causa a intervencdo no edificado,

deve reservar-se a maior margem de actuacdo possivel aos proprietarios.

A responsabilidade privada respeita sobretudo as operac@es que incidam sobre
cada imdvel, se estes necessitarem de obras de conservacdo ou de outras intervencdes
urbanisticas. Também se deve ter em consideracdo a necessidade de previsdo de
parametros de dimensionamento, de realizacdo de cedéncias e de pagamento de
compensacoes pelos proprietarios que, devido as accbes de reabilitacdo, tenham algum
ganho edificativo. Deve recorrer-se a mecanismos institucionais ou devidamente
concertados, seja da Administracdo com o0s proprietarios, seja dos proprietarios e

demais interessados entre si.
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Na verdade, a importancia da assuncao da responsabilidade de reabilitacéo
pelos privados ndo invalida, pelo contrario, até confirma a necessidade de haver
complementaridade e compatibilizacdo entre a ac¢do publica e a ac¢do privada em
matéria de renovagdo urbana. O fundamental da actuacdo das entidades com
responsabilidade em matéria de reabilitacdo urbana guia-se pelos vectores da definicdo
das estratégias e programa de intervencao, do apoio a iniciativa privada e seu controlo, e
da intervencdo supletiva, sempre que 0s obrigados iniciais, ou seja, 0s proprietarios ndo
possam ou ndo queiram dar cumprimento aquela estratégia e aquele programa.

Ja a tarefa de gestdo das areas de reabilitacdo urbana pode ser assequrada

tanto pelo Municipio como por empresas do sector empresarial local ou

conjuntamente por_ambas, sempre que a amplitude dos poderes delegados nestas

empresas ndo seja de monta a excluir uma intervencao a titulo principal e directo do
Municipio. Acresce que esta delegacdo nao obsta que as entidades empresariais em
concreto possam ndo ser totalmente participadas pelo Municipio ou, em situacdes de
excepcional interesse publico, também pelo Estado.

Neste dominio da gestdo das areas de reabilitacdo urbana coloca-se a
necessidade de criacdo de uma entidade de ligacdo para que haja entendimento com os
interessados e para centralizar as actuacdes de renovacdo urbana. Nesta gestdo das
operacdes de reabilitacdo urbana em parceria com entidades privadas devem ser
asseguradas as regras da contratacdo publica na escolha do adjudicatario ou parceiro da
Administracdo, devendo ser repartido de maneira equilibrada o risco inerente a

execucao das operacdes de reabilitacio urbana®.

3.2 - A Reabilitacdo Urbana enquanto Interesse Publico

Em face de tudo o que temos vindo a defender, afigura-se indiscutivel que a

reabilitacdo urbana se traduz, legalmente, num interesse publico, ou seja, numa

atribuicdo a prossequir em concreto por varios sujeitos publicos, seja Estado, sejam

as Regifes Autbnomas, ou sejam as autarguias locais, heteronomamente definido

pelo legislador (Rogério Soares), se bem que ja se encontre elevado a essa qualidade

a0 nivel constitucional.

23 Cfr. Dulce Lopes, Reabilitagdo Urbana em Portugal...cit., loc. cit., pp. 45-51.
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Ora, como ensina Vieira de Andrade, «a administracdo publica implica a
existéncia necesséria de fins publicos, isto é, visa directamente a satisfacdo daquelas
necessidades colectivas que sejam qualificadas como interesses publicos por referéncia
ao entendimento, em cada época, do que é indispensavel ou adequado a realizacdo das
finalidades Gltimas da comunidade politica». Tal como aduz este Autor, «actualmente,
as finalidades reconhecidas a comunidade politica sdo a Seguranga, a Justica e 0 Bem-
estar, que constituem, assim, o que se designa tradicionalmente por interesse publico

primario». Acresce que, continuando com Vieira de Andrade, «a_lei define 0s

“interesses publicos secundarios”, que correspondem as necessidades colectivas

instrumentais dessas finalidades ultimas, determinando as actividades gue gualifica

como tarefas publicas, cuja realizacdo atribui e impde as entidades publicas»?*.

E a verdade é que, nos termos do n.° 1 do artigo 266.° da Constituicdo da

Republica Portuguesa, «A Administracdo Pudblica visa a prossecucdo do interesse

publico, no respeito pelos direitos e interesses legalmente protegidos dos cidad&dos».

Este preceito constitucional surge concretizado, como que praticamente reproduzido,
em sede de legislacdo ordindria, no artigo 4.° do Coddigo do Procedimento

Administrativo que tendo por epigrafe «Principio da prossecucéo do interesse publico e

da proteccdo dos direitos e interesses dos cidaddos», vem estatuir que «Compete aos
orgdos administrativos prossequir o interesse publico, no respeito pelos direitos e

interesses legalmente protegidos dos cidadaos».

Sobre tal propoésito, Mario Esteves de Oliveira, Pedro Costa Gongalves, J.

Pacheco de Amorim referem que sdo dois 0s principios aqui formulados: o da

prossecucao do interesse publico e o do respeito pelos direitos e interesses legalmente

protegidos dos cidaddos. Estes Autores aduzem que «a ligagdo da Administragdo

Publica ao interesse publico, por um lado, € uma manifestacdo da sujeicdo da
Administracdo em relacdo a lei, na medida em que ndo se concebe que existam
interesses sociais qualificaveis como publicos que ndo tenham sido elegidos, como tais,

pelo legislador ou sob sua habilitacdo.

24 Cfr. José Carlos Vieira de Andrade, Ligdes de Direito Administrativo, 2.2 Edigdo, Imprensa da
Universidade de Coimbra, 2011, p.10.
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Por outro lado, ela significa também que em toda a actuacdo administrativa

ha-de ser considerada e valorizada juridicamente uma dimensdo teleologica,

finalistica, seja para invalidar juridicamente (por desvio de poder) seja para

“condenar” aquele que, actuando como Administracdo, se decidiu “com intuitos

diversos da prossecucdo do interesse pablico”» 2°.

3.2.1 — A Reabilitacdo Urbana como Tarefa Fundamental do Estado

Na verdade, de acordo com o preceituado na alinea e) do artigo 9.° da
Constituicdo da Republica Portuguesa, entre as «tarefas fundamentais do Estado»,

destaca-se a de «proteger e valorizar o patriménio cultural do povo portugués,

defender a natureza e o ambiente, preservar 0s recursos naturais e assegurar um

correcto ordenamento do territorio».

Segue-se que, como ja foi referido supra, segundo o disposto no n.° 4, do artigo
65.°, da Lei Fundamental «O Estado, as regides autébnomas e as autarquias locais

definem as regras de ocupacdo, uso e transformacdo dos solos urbanos,

designadamente através de instrumentos de planeamento, no quadro das leis

respeitantes ao ordenamento do territério e ao urbanismo, e procedem as

expropriacdes dos solos que se revelem necessarias a satisfacdo de fins de utilidade

publica urbanistica». Alias, como sabemos, todo este artigo 65°, da Constituicdo da

Republica Portuguesa € dedicado a «Habitacdo e Urbanismo».

% Cfr. Mario Esteves de Oliveira, Pedro Costa Gongalves, J. Pacheco de Amorim, Cddigo do
Procedimento Administrativo, Almedina, Coimbra, 1997, 2.2 edigdo, actualizada, revista e aumentada, p.
96 e 97.
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3.2.2 — A Reabilitacdo Urbana como Atribuicdo dos Municipios

Ora, na opinido de Alves Correia, «Os_municipios detém _importantes

atribuicdes nos dominios do ordenamento do territério e do urbanismo»?. E o que,

resulta, hoje, da Lei n.° 75/2013, de 12 de Setembro, que «estabelece o regime juridico
das autarquias locais, aprova o estatuto das entidades intermunicipais, estabelece o
regime juridico da transferéncia de competéncias do Estado para as autarquias locais e
para as entidades intermunicipais e aprova o regime juridico do associativismo
autarquico»?’. Alias, tal como ja acontecia com artigo 13.2, n.° 1, alinea 0), da Lei n.°
159/99, de 14 de Setembro, entretanto revogada por aquele Diploma.

Desde logo, estabelece o seu artigo 2.° que «constituem atribuicdes das

autarguias locais a promocdo e salvaguarda dos interesses proprios das respectivas

populacdes, designadamente nos dominios referidos no n.° 2 do artigo 7° e no n.° 2 do

artigo 23.° da presente lei», sendo que, em sede de enumeracdo exemplificativa das

atribuicdes municipais (sistema misto), assume inquestionavel relevancia disposto no

artigo 23.°, em cujos termos «Constituem atribuicGes do municipio a promocéo e
salvaguarda dos interesses proprios das respectivas populacdes, em articulacdo com as
freguesias» (n.° 1), e (n.° 2) «Os municipios dispdem de atribuicfes, designadamente,

nos seguintes dominios:

e) Patrimonio, cultura e ciéncia;
i) Habitacéo;

m) Promocao do desenvolvimento;

n) Ordenamento do territdrio e urbanismo»2e.

% Cfr. Fernando Alves Correia, Manual do Direito do Urbanismo, Vol. 1, ci., p. 238.

27 Estatui a alinea a) do n.° 1, do artigo 1.2, desta Lei n.° 75/2013, de 12 de Setembro que «a presente
lei estabelece o regime juridico das autarquias locais». Note-se ainda que esta Lei revoga a maior parte
dos preceitos da Lei 169/99, de 18 de Setembro.

28 Sobre a nogdo de atribuicdes dos sujeitos pulblicos e competéncias dos respectivos érgaos vide,
Rogério Ehrhardt Soares, Direito Administrativo, Coimbra, 1978, pp. 239 e 240. Segundo o Autor, «as
pessoas colectivas actuam por meio de érgdos (...) Torna-se necessario identificar esquemas de actos que
sejam capazes de contribuir para realizar a fungdo (...) Temos assim um complexo de instrumentos de
integracdo de atribuicBes porque as atribuicdes cobrem tipos de interesses muito variados, tem de repartir-
se a satisfacdo das atribui¢Bes por varios centros». Assim, «as pessoas colectivas se apetrecham com um
nimero maior ou menor de 6rgdos. Orgdos sdo cada uma das reparticdes organizatorias dum ente
dirigidas a uma certa forma de realizagdo das fungdes, através da préatica de actos tipicos. O conjunto de
poderes que se afectam a uma reparticdo organizatoria designa-se por competéncia. Podemos entdo dizer
gue o d6rgédo é uma figura organizatdria dotada duma competéncia.
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Desta forma, € indiscutivel que estamos perante interesses publicos ou de
atribuicGes das autarquias locais, concebidas estas enquanto sujeitos publicos, tal

como decorre expressamente da referida Lei n.° 75/2013, de 12 de Setembro, que, como

se disse, enuncia, se bem que a titulo meramente exemplificativo, e ndo s6 de clausula
geral, a pandplia de atribui¢cdes dos Municipios, 0 que, no campo de uma interpretacéo
sistematica e teleoldgica, acaba por ser declarativamente confirmado pelas disposi¢oes

do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de Outubro, com as alteracdes operadas pela Lei

n.> 32/2012, de 14 de Agosto, que, neste dominio, se reportam expressamente as

atribuices do Municipio, bem como as competéncias cometidas aos respectivos

6rgaos®.

2 A nosso ver, neste dominio material de atribuicbes e competéncia municipais no ambito
especifico da «reabilitacdo urbana», estamos em crer que a Lei n.° 159/99, de 18 de Setembro, era um
pouco mais pormenorizada. Assim, desde logo, nos termos das alineas €), i) e 0) do n.° 1 do seu artigo
13°, os municipios preceituava-se, respectivamente, de atribui¢fes tanto no dominio do «patriménio»,
como no da «habita¢do» e como no do «ordenamento do territério e do urbanismox.

Seguia-se que, logo, na alinea b) n.° 1 do artigo 20.°, da referida Lei n.° 159/99, se referia que «E
da competéncia dos 6rgdos municipais o planeamento, a gestdo e a realizagdo de investimentos publicos
nos dominios do patriménio cultural, paisagistico e urbanistico do municipio».

Depois, nos termos do artigo 24.°, alinea e), aduzia-se que «compete aos 6rgdos municipais
propor e participar na viabilizacdo de programas de recuperacdo ou substituicdo de habitagBes
degradadas, habitadas pelos proprietarios ou por arrendatarios».

Por fim, também o artigo 29.° estabelecia que competia aos 6rgdos municipais, «em matéria de
ordenamento do territério e urbanismo: a) Elaborar e aprovar os planos municipais de ordenamento do
territério, b) Delimitar as areas de desenvolvimento urbano e construcdo prioritarias com respeito pelos
planos nacionais e regionais e pelas politicas sectoriais; c) Delimitar as zonas de defesa e controlo
urbano, de &reas criticas de recuperacéo e reconversdo urbanistica, dos planos de renovacao de areas
degradadas e de recuperacéo dos centros histéricos».
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4 - Do regime Juridico da Reabilitacdo Urbana: Evolucéo

legislativa e tracos fundamentais

4.1 — Ambito da Reabilitacdo Urbana

No texto Guidance on Urban Rehabilitation, do Conselho da Europa, «A

reabilitacdo urbana é olhada como um processo de revitalizacdo ou regeneracéo

urbana a longo prazo e tem como objectivo a melhoria de componentes do espaco

urbano e a qualidade de vida da populacdo em geral».

Trata-se, pois, como temos vindo a defender, de uma politica de fusdo em que se

misturam interesses publicos e privados, tais como, a conservacdo integrada do

patrimonio cultural, o acesso a uma habitacdo adequada, a contribuicdo para o
desenvolvimento sustentavel das cidades por meio de uma gestdo cautelosa a nivel

ambiental.

4.2 — O Regime «Originario» do Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de Maio

Por imperativos de discurso, recordamos que a primeira definicdo de
reabilitacdo urbana, no plano legislativo, consta do artigo 1.°, n.° 2, do Decreto-Lei
n.° 104/2004, de 7 de Maio, no qual se encontrava vertido o «regime excepcional de
reabilitacdo urbana para as zonas historicas e areas criticas de recuperacdo e
reconversdo urbanistica».

Sobre o contetido daquele regime, muito em particular em face do conceito de
reabilitacdo urbana ai presente, debrugcou-se Alves Correia, concluindo que tal conceito
«aponta para um nivel primario de intervencdo, meramente urbanistico, que incide
sobre o edificado (a mera transformacdo do edificado), e para um nivel secundario de
intervencdo (que pode existir ou ndo), de ambito urbanistico-cultural, quando se trate
de intervir em zonas historicas, de ambito urbanistico-social, quando a intervencédo
incide sobre &reas criticas de recuperacdo e reconversdo urbanistica, ou urbanistico-
socio-cultural, quando a mesma abrange areas simultaneamente qualificadas como

zonas historias e areas criticas de recuperagdo e reconversio urbanistica»*C.

30 Cfr. Fernando Alves Correia, Manual de Direito do Urbanismo, VOL I, cit., p. 47.
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Porém, este regime «originario», ndo se apresentou isento de criticas, algumas
das quais encontram-se expressas no proprio Predmbulo do Diploma que lhe sucedeu e
0 revogou, ou seja, do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de Outubro, onde se alude ao
«caracter disperso e assistematico» desse «quadro legislativo», ao qual correspondia,
sobretudo, a disciplina areas de intervencdo das sociedades de reabilitacdo urbana
(SRU) e das areas criticas de recuperacdo e reconversdo urbanistica (ACRRU), estas
ultimas previstas e reguladas na Lei dos Solos, entdo aprovada pelo Decreto-Lei .°
794/76, de 5 de Novembro.

4.3 — O Regime Juridico Vigente — Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de
Outubro, alterado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de Agosto

Por outra via, lembramos ainda que o Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de
Outubro, define, no seu artigo 2.°, alinea j), este modelo de gestdo urbana e urbanistica
como aquela «forma de intervencéo integrada sobre o tecido urbano existente, em que
0 patriménio urbanistico e imobiliario € mantido, no todo ou em parte substancial, e
modernizado através da realizacdo de obras de remodelacdo ou beneficiacdo dos
sistemas de infra-estruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos urbanos ou
verdes de utilizacdo colectiva e de obras de construcédo, reconstrucdo, ampliacéo,
alteracéo, conservacao ou demolicao dos edificios».

N&o admira, pois, que logo no inicio do respectivo Predambulo se afirme que «a
reabilitacdo urbana assume-se ja& como uma componente indispensavel da politica das
cidades e da politica da habitacao, pois nela convergem os objectivos de requalificacdo
e revitalizacdo das cidades, em particular das suas areas mais degradadas, e de
qualificacdo do parque habitacional, procurando-se um funcionamento mais harmonioso
e sustentavel das cidades e a garantia, para todos de uma habitagdo condignax.

Do mesmo modo, tal como se analisara mais a frente, adverte-se ai que este
regime juridico da reabilitacdo urbana «estrutura as intervencdes de reabilitacdo com
base em dois conceitos fundamentais: o conceito de area de reabilitacdo urbana, cuja
delimitacdo pelo municipio tem como efeito determinar a parcela territorial que justifica
uma intervencdo integrada no ambito deste diploma, e o conceito de operacédo de
reabilitacdo urbana correspondente a estruturacdo concreta das intervencdes a efectuar

no interior da respectiva area de reabilitagdo urbana.
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A delimitacdo de area de reabilitacdo urbana, pelos municipios, pode ser feita
através de instrumento proprio, precedida de parecer do Instituto da Habitacdo e da
Reabilitacdo Urbana, I. P., ou por via da aprovacdo de um plano de pormenor de
reabilitacdo urbana, correspondendo a respectiva area de intervencao».

Posteriormente, a Lei n.° 32/2012, de 14 de Agosto procedeu a primeira
alteragdo deste Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de Outubro e & 54.2 alteracdo ao Codigo
Civil, aprovando medidas destinadas a «Agilizar e a dinamizar a reabilitacdo urbana,
nomeadamente: a) Flexibilizando e simplificando os procedimentos de criacdo de areas
de reabilitacdo urbana; b) Criando um procedimento simplificado de controlo prévio de
operacOes urbanisticas; ¢) Regulando a reabilitagdo urbana de edificios e fraccoes, ainda
que localizados fora das areas de reabilitagdo urbana, cuja constru¢do tenha sido
concluida ha pelo menos 30 anos e em que se justifiqgue uma intervencéo de reabilitacdo

destinada a conferir-lhes adequadas caracteristicas de desempenho e de segurangax.

4.4 — O Regime Juridico Excepcional e Transitério da Reabilitagdo Urbana
— Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de Abril

Acresce que, ja no corrente ano, acabou de entrar em vigor o Decreto-Lei n.°
53/2014, de 8 de Abril, em cujo PreAmbulo comeca por ser salientado que o regime

nele vertido visa adoptar «medidas excepcionais e tempordrias de simplificacdo

administrativa, que reforcam o objectivo de dinamizacdo, de forma efectiva, dos

processos_administrativos de reabilitacdo urbana», referindo concomitantemente que

«a politica do ordenamento do territério do Governo da prioridade a uma aposta num

paradigma de cidades com sistemas coerentes a bairros vividos».
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4.4.1 — Exposicao de Motivos

Em boa verdade, confessa o Legislador que «a reabilitacdo do edificado
existente em Portugal representa apenas cerca de 6,5% do total da actividade do sector
da construcdo, bastante aquem da média europeia, situada nos 37%. Acresce que, de
acordo com os Censos 2011, existem cerca de dois milhdes de fogos a necessitar de
recuperacdo, 0 que representa cerca de 34% do parque habitacional nacional».
Consequentemente «a alteracdo do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de Outubro, que
estabelece o regime juridico da reabilitacdo urbana, operada pela Lei n.° 32/2012, de 14
de Agosto, constitui um passo decisivo no sentido da sua agilizagéo e dinamizagao».

Desta forma, «a revisdo do regime juridico da reabilitacdo urbana ali
preconizada refor¢ou o conceito de “protec¢do do existente”, ja previsto no Decreto-Leli
n.° 307/2009, de 23 de Outubro. A revisdo operada na referida Lei n.° 32/2012, de 14 de
Agosto, inscreve-se num amplo e profundo conjunto de reformas centrado na aposta
clara do Governo na reducdo do endividamento das familias e do desemprego, na
promocdo da mobilidade das pessoas, na requalificacdo e revitalizacdo das cidades e na
dinamizacdo das actividades economicas associadas ao sector da construcao.

Ora, como efeito necessario, decorre desta argumentacdo ser evidente que, «a
reabilitacdo urbana e o mercado de arrendamento constituem dominios estratégicos e
essenciais, cuja estreita conexdo se afigura indispensavel e que, por isso, foram objecto
de um tratamento integrado, articulando-se a referida alteracdo ao regime juridico da
reabilitacdo urbana com a reforma do arrendamento urbano operada pelas Leis n.°
30/2012 e n.° 31/2012, ambas de 14 de Agosto».

Neste ambito, «foi criada uma comissdo redactora, de natureza multidisciplinar
(Comissdo) que assumiu a missdo de elaborar um projecto de diploma que estabelecesse
as “Exigéncias Técnicas Minimas para a Reabilitacdo de Edificios Antigos”, regime
excepcional e temporario que visa dispensar as obras de reabilitacdo urbana da sujeicdo
a determinadas normas técnicas aplicaveis a construcdo, quando as mesmas, por terem
sido orientadas para a construgdo nova e ndo para a reabilitacdo de edificios existentes,

possam constituir um entrave a dinamizagao da reabilitagdo urbana»®.

31 Esta Comissdo foi criada através do despacho n.° 14574/2012, de 5 de Novembro, pelos
Ministros da Economia e do Emprego e da Agricultura, do Mar, do Ambiente e do Ordenamento do
Territorio, publicado no Diario da Republica, 2.2 série, n.° 218, de 12 de Novembro de 2012.
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Por um lado, «a reabilitacdo urbana deve assumir-se como uma realidade
economicamente viavel em todas as areas consolidadas, garantindo-se a sua execucao
para todas as populacdes e para a habitacdo j& existente, e ndo sé para nichos de
mercado».

Por outro, este modelo é diverso «da constru¢do nova e, nesse sentido, deve ser
olhada e regulada de acordo com a sua diversidade». Adopta-se, assim, «uma nova
visdo, optando-se por uma reabilitagéo evolutiva que permita a melhoria das condicdes
de habitabilidade, em equilibrio com o edificado existente e a capacidade econémica do
proprietario», sendo que «ao invés de uma aposta em novas construgdes, a politica do
ordenamento do territério desenvolvida pelo Governo privilegia a reabilitagdo atraves
de operagbes urbanisticas de conservagdo, alteracdo, reconstrucdo e ampliacao,
enquanto solugdes mais adequadas a actual realidade do pais. Nesta medida e
consequentemente, «promove-se 0 regresso das populacdes aos centros histéricos dos
aglomerados urbanos, que se encontram hoje despovoados e envelhecidos».

Para atingir tais desideratos, estes «regime excepcional e temporario» prevé a

dispensa temporaria do cumprimento de algumas normas previstas em regimes

especiais relativos a construcdo, desde que as operacdes urbanisticas ndo originem

desconformidades, nem agravem as existentes, ou contribuam para a melhoria das

condicdes de sequranca e salubridade do edificio ou fraccdo». Por fim, «salvaguarda-

se gque as operacoes de reabilitacdo que venham a ser realizadas com dispensa dos

requisitos nele previstos, ndo sdo afectadas pela cessacdo de vigéncia do regime

excepcional, desde que seja mantido um uso habitacional predominante».

4.4.2 — Objecto, Ambito e Aplicacio e Prazo de Vigéncia

No seu artigo 1.°, deste Decreto-Lei que tem por epigrafe o «Objecto» estatui
que «O presente decreto-lei estabelece um regime excepcional e tempordrio aplicivel a

reabilitacdo de edificios ou fraccoes, cuja construcdo tenha sido concluida ha pelo

menos 30 anos ou localizados em &reas de reabilitacdo urbana, sempre que se

destinem a ser afectos total ou predominantemente ao uso habitacional».

O artigo 2.° define o respectivo ambito de aplicacdo. Assim, de acordo com o

seu n.° 1, «O presente decreto-lei aplica-se a reabilitacdo de edificios ou de fracgdes,

concluidos ha pelo menos 30 anos ou localizados em &reas de reabilitacdo urbana,

sempre gue se destinem a ser afectos total ou predominantemente ao uso habitacional e
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desde que a operacdo urbanistica ndo origine desconformidades nem agrave as

existentes, ou contribua para a melhoria das condicdes de sequranca e salubridade do

edificio ou fraccéo».

O n.° 2 deste artigo estabelece que se consideram «operagdes de reabilitacao,
para efeitos do nimero anterior, as seguintes operacdes urbanisticas:

a) Obras de conservagéo;

b) Obras de alteracéo;

c) Obras de reconstrucéo;

d) Obras de construcao ou de ampliacdo, na medida em que sejam condicionadas
por circunstancias preexistentes que impossibilitem o cumprimento da legislacéo
técnica aplicavel, desde que ndo ultrapassem os alinhamentos e a cércea superior das
edificacbes confinantes mais elevadas e ndo agravem as condicdes de salubridade ou
seguranca de outras edificacdes;

e) Alteragdes de utilizacao».

Por conseguinte, a «excepcionalidade» deste regime temporério faz-se sentir,

essencialmente, ao nivel da simplificacdo procedimental e da dispensa de

determinados «requisitos téchicos», normativamente consagrados, cuja formalizacéo e

observancia sdo exigidas, em geral, na realizacdo das «operacfes urbanisticas»

elencadas no artigo 2.°. E o que acontece com o previsto nos artigos 4.2, 5.2, 6.2, 7.2¢e 8.2,
nos quais € dispensada, respectivamente, a aplicacdo do «Regulamento Geral das
Edificacdes Urbanas», do «regime legal das acessibilidades», «de «requisitos
acusticos», de «requisitos de eficiéncia energética e qualidade térmica», de «instalagdo
de gas em edificios» e ao nivel de «infraestruturas de telecomunicagdes».

Por ultimo, ndo é despiciendo referir que o artigo 11.° deste Decreto-Lei

consagra O respectivo periodo de vigéncia, dispondo no seu n.° 1 que «O regime

previsto no presente decreto-lei vigora pelo periodo de sete anos contados da sua
entrada em vigor, sem prejuizo do disposto nos nimeros seguintes». O n.° 2 deste artigo
indicia claramente a finalidade normativa de facilitar os procedimentos administrativos
e acelerar as «operacOes urbanisticas» respeitantes a imoveis objecto operacdes de

reabilitag&o urbana.

Assim, prescreve-se aqui que o regime juridico vertido neste Decreto-Lei ainda
se aplica «aos procedimentos de controlo prévio das operacdes urbanisticas de

reabilitacdo de edificios ou de fraccGes pendentes a data da sua entrada em vigor, bem

34



como aos pendentes a data da cessacao da vigéncia do presente decreto-lei». Sendo que,
segundo o preceituado no n.° 3, «Quando se trate de operagdo urbanistica de reabilitacdo
isenta de controlo prévio, o disposto no presente decreto-lei aplica-se ainda as obras
pendentes a data da cessacdo da vigéncia do presente decreto-lei». Finalmente, o n.° 4
aduz que «As operac0es realizadas ao abrigo do presente regime ndo sdo afectadas pela
cessacdo de vigéncia do presente decreto-lei, enquanto os edificios ou fracgdes

mantiverem um uso habitacional predominante».

4.5 — Objectivos do Regime Juridico Geral

De qualquer modo, entre 0s «objectivos» da reabilitacdo urbana legalmente
propostos, no artigo 3.° do Decreto-lei n.° 307/2009, alterado pela Lei.° 32/2012, de 14

de Agosto, impde-se evidenciar, desde j&, 0s que se traduzem em «a) Assegurar a
reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente inadequados;
b) Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacéo; ¢) Melhorar as condig¢des
de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario urbano e dos espagos nédo

edificados; d) Garantir a proteccdo e promover a valorizacdo do patriménio cultural».

4.6 — Principios Legais da Actividade de Reabilitacdo Urbana

No que concerne aos principios que devem presidir a esta actividade de

reabilitacdo urbana, deve atender-se, antes de mais, ao elencado no artigo 4.° do (N)

RJRU, seguindo de perto o pensamento de Susana Tavares da Silva®2,

a) Em primeiro lugar, o principio da responsabilizacdo constitui os proprietarios e
demais titulares de direitos sobre os edificios no dever de promover e suportar
financeiramente a reabilitacdo do edificado.

b) Seguidamente consagra-se o principio da subsidiariedade da acgdo publica que
salvaguarda o direito a primeira palavra dos proprietarios e demais titulares de

direitos sobre os imdveis nas operacdes de reabilitacdo urbana.

32 Cfr. Suzana Tavares da Silva, Reabilitacdo urbana: conceitos e principios, in O Novo Regime
da Reabilitacdo Urbana, cit., pp. 12 a 20.
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c)

d)

Segue-se 0 principio da solidariedade intergeracional. Trata-se de uma
dimensdo do principio da sustentabilidade. Permite-nos inferir a existéncia de
diversas normas que incorporam verdadeiras solucbes de solidariedade
intergeracional, € 0 caso da instituicdo de fundos de investimento imobiliario,
que respondendo a exigéncias imediatas de natureza financeira permitem diluir a

conta das operacOes de renovacdo urbana pelas geragdes vindouras.

Logo apoés, atende-se ao principio da sustentabilidade, sendo definido pelo
legislador como uma sustentabilidade socio-cultural e ambiental. Trata-se da
verificacdo conjunta de trés requisitos para a aprovacdo de uma operagdo de
reabilitacdo: a sustentabilidade social, a sustentabilidade cultural e a
sustentabilidade financeira. Estas componentes devem ter expressdo ha
estratégia da renovacdo urbana, isto significa que cada area a reabilitar deve
obedecer a linhas estratégias diferentes, apesar da necesséria articulacdo e
coeréncia entre essas mesmas estratégias, para poderem responder as exigéncias

deste principio.

Depois, o principio da integracdo tem por objectivo a delimitacdo das areas de
reabilitagdo urbana e a elaboracdo do programa da unidade de intervencdo no
contexto de accdo territorial. J& com o principio da coordenacdo se pretende
mostrar que a renovacao urbana € uma actividade que exige o envolvimento de
todos os interessados, tais como, as entidades publicas estaduais e municipais, 0s
privados proprietarios e os privados financiadores. As orientacdes tracadas pelo
legislador para que haja consenso sdo as seguintes: a prevaléncia do interesse
publico municipal na delimitacdo da area de reabilitacdo estabelecido na
sequéncia de um procedimento onde é garantida a participacdo estadual e dos
interessados e a prevaléncia da decisdo municipal. Trata-se, pois, de uma politica
que apesar de extravasar o nivel municipal, € legalmente orientada para a

prevaléncia do interesse publico municipal.
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f) Acresce o principio da contratualizacéo que visa a possibilidade de as entidades

gestoras langarem mé&o de concessOes de reabilitacdo urbana ou de contratos de
reabilitagdo urbana como formas de execugdo das operacOes de reabilitacdo

urbana a cargo da entidade gestora.

g) Quanto ao principio da proteccdo do j& existente é relevante em sede de

seguranca juridica e da proteccdo da confianga, condimentada com uma dose de
proporcionalidade. E como que um contra-principio da legalidade em sentido
amplo. Assim, sdo permitidas intervengdes nos edificios que nédo respeitem os
planos em vigor a data das mesmas, desde que estas ndo agravem as
desconformidades j& existentes ou tenham como resultado a melhoria das
condicdes de seguranca e de salubridade da edificacdo e desde que o sacrificio
que decorra do cumprimento das normas violadas se revele desproporcionado
em face da desconformidade criada ou agravada através da realizacdo da

intervencao.

h) Temos, ainda, o principio da justa ponderacéo que faz apelo a justa ponderacéo

dos interesses em presenga. Encontra-se a melhor solu¢do quando se ponderam
devidamente todos os interesses em presenca. Este principio, apesar de
consagrado na lei, por derivar directamente do principio da proporcionalidade,
que tem foro de principio constitucional como subprincipio do principio do
Estado de direito, consagrado no artigo 2.° da Constituicdo da Republica
Portuguesa, permite aos juizes avaliar da juridicidade do acto de aplicacdo da
medida e também a interpretacdo normativa que venha a ser feita dos preceitos

legais na aplicacdo do caso concreto.
Finalmente, o principio da equidade tem como finalidade assegurar a justa

reparticdo dos encargos e beneficios decorrentes da execucdo das operacdes de

reabilitag&o urbana.
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5 - Da competéncia dos 6rgdos municipais, em geral, e da Camara
Municipal, em particular, no admbito da prossecu¢cdo do interesse

pUblico autarquico da reabilitacdo urbana

Nos termos da alinea h) do artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de
Outubro, onde se encontra vertido o regime juridico da reabilitagdo urbana, uma

operacao de reabilitacdo urbana «é o0 conjunto articulado de intervencgdes visando, de

forma integrada, a reabilitacdo urbana de uma determinada area».

5.1 — Areas e Operagcdes de Reabilitacdo Urbana

Ora, como tem vindo a ser referido, segundo o estatuido no n.° 1, do artigo 7.°,
daquele Decreto-Lei, «A reabilitacdo urbana em é&reas de reabilitacdo urbana é
promovida pelos municipios, resultando da aprovacdo: a) Da delimitacdo de areas de
reabilitacdo urbana; e b) Da operacéo de reabilitacdo urbana a desenvolver nas areas
delimitadas de acordo com a alinea anterior, através de instrumento préprio ou de plano
de pormenor de reabilitacdo urbana». Resultando pois, do disposto n.° 4, deste artigo,
que «A cada area de reabilitacdo urbana corresponde uma operacdo de reabilitacdo
urbana», se bem que a aprovacdo da delimitacdo da &rea e aprovacdo da operacao
podem ocorrer em simultaneo ou, entdo, o acto de aprovacdo daquela pode ter lugar em

momento anterior ao acto de aprovacdo desta (n.° 3).
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5.2 — Areas de Reabilitacio Urbana

Antes de mais, no artigo 2.°, alinea b), do Decreto-lei n.° 307/2009, de 23 de
Outubro, define-se a «area de reabilitacdo urbana» como sendo uma «Area
territorialmente de limitada que, em virtude de insuficiéncia, degradacdo ou
obsolescéncia dos edificios, das infra-estruturas, dos equipamentos de utilizacdo
colectiva (...) justifique uma intervengdo integrada, através de uma operacdo de
reabilitacdo urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano de pormenor de
reabilitacdo urbanax.

Acresce que segundo na, alinea k), do mesmo artigo, encontra-se vertida a nogdo
de «unidade de intervencao» como aquela «area geograficamente de limitada a sujeitar
a uma intervencdo especifica de reabilitacdo urbana, no @mbito de uma operagdo de
reabilitacdo urbana sistematica aprovada atraveés de instrumento préprio, com
identificacdo de todos os prédios abrangidos, podendo corresponder a totalidade ou
parte da area abrangida por aquela operagdo ou, em casos de particular interesse
publico, a um edificio».

Assim sendo, encontra-se regulado no artigo 12.°, n.° 1, do Diploma em apreco,
o0 qual versa sobre o0 objecto das areas de reabilitacdo urbana, que estas areas «Incidem
sobre espacos urbanos que, em virtude da insuficiéncia, degradagdo, ou obsolescéncia
dos edificios, das infraestruturas urbanas, dos equipamentos ou dos espacos urbanos e
verdes de utilizacdo colectiva, justifiquem uma intervencdo integrada», podendo
abranger, «designadamente, areas e centros historicos, patrimoénio cultural imovel
classificado ou em vias de classificacdo, e respectivas zonas de proteccédo, areas urbanas
degradadas ou zonas urbanas consolidadas» (n.° 2).

Desta forma, antes de tudo, é determinante a delimitacdo destas areas de
reabilitagdo urbana, cuja competéncia, de acordo com o prescrito no n.° 1, do artigo
13.%, do Decreto-Lei n.° 307/2009, pertence a Assembleia Municipal, sob proposta da
Camara Municipal, sabendo-se que aquele ¢rgdo deliberativo goza ainda da
competéncia para uma eventual alteracdo (n.° 6). O respectivo acto de aprovacgao esta
sujeito a publicacdo através de aviso na Il Série do Diario da republica e deve ser
divulgado na pagina electronica do Municipio (n.° 4).

Resta dizer, a este propdsito, que «No caso da aprovacao da delimitacdo de uma

area ndo ter lugar em simultaneo com a aprovagédo da operacgdo de reabilitacdo urbana a
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desenvolver nessa area, aquela delimitacdo caduca se, no prazo de trés anos, ndo for

aprovada a correspondente operacao de reabilitacdo» (artigo 15.°).

5.3 — Operacgdes de Reabilitacdo Urbana: Simples e Sistematicas

Em segundo lugar, assiste-se a consagracdo legal de dois tipos diferentes de
operacdo de reabilitacdo urbana: a operacdo de reabilitacdo urbana simples e a
operacdo de reabilitacdo urbana sistematica. Assim, o artigo 8.°, do Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de Outubro, com as alteracGes introduzidas pela Lei n.° 32/2012, de 14
de Agosto, estatui, no seu n.° 1, que «Os municipios podem optar pela realizacdo de
uma operagdo de reabilitacdo urbana: a) Simples; ou b) Sistematica»®®. No n.° 2, deste
artigo refere-se que «A operacdo de reabilitacdo urbana simples consiste numa
intervencéo integrada de reabilitacdo urbana numa area, dirigindo-se primacialmente
a reabilitacdo do edificado, num quadro articulado de coordenagdo e apoio da
respectiva execugao».

Por sua vez, prescreve-se no n.° 3 que «A operacdo de reabilitacdo urbana
sistematica consiste numa intervencéo integrada de reabilitacdo urbana de uma area,
dirigida a reabilitacdo do edificado e a qualificacdo das infra-estruturas, dos
equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utilizacdo colectiva, visando a
requalificacdo e revitalizacdo do tecido urbano, associada a um programa de
investimento publico».

Ora, de acordo com o aludido no PreAmbulo, no primeiro caso, designado por

«operacdo de reabilitacdo urbana simples», trata-se de uma intervencdo

bY

essencialmente dirigida a reabilitacdo do edificado, tendo como objectivo a

reabilitacdo urbana de uma area.

33 O Decreto-Lei n.° 307/209, de 23 de Outubro, dedica o seu Capitulo 111 ao planeamento das
operac@es de reabilitacdo urbana. Na Seccdo | regula as operacfes de reabilitacdo urbana simples e a
Seccao Il tem por objecto as operacdes de reabilitacdo urbana sistematica.
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No segundo caso, ou seja na «operacdo de reabilitacdo urbana sistematica» €

by

acentuada a vertente integrada da intervencdo, dirigindo-se a reabilitacdo do

edificado e a qualificacdo das infra-estruturas, dos equipamentos e dos espacos

verdes e urbanos de utilizacdo colectiva, com os objectivos de requalificar e revitalizar

0 tecido urbano.

5.4 — Aprovacdo das OperacgOes de Reabilitacdo Urbana: Instrumento

Proprio ou Plano de Pormenor

No que respeita a aprovacao das operacOes de reabilitacdo urbana, esta pode

ser operada através de instrumento préprio ou por via de um plano de pormenor, tal

como dispde o artigo 16.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de Outubro, em cujas
alineas a) e b) se determina que estes devem conter, respectivamente «A definicdo do
tipo de reabilitagdo urbana» e «a estratégia de reabilitacdo urbana ou o programa
estratégico de reabilitacdo urbana, consoante a reabilitagdo urbana seja simples ou
sistematicax.

Ora, nos termos do artigo 17.°, n.° 1, daquele Decreto-Lei, no caso de a operacao

de reabilitagdo urbana ser aprovada através de instrumento proprio, a respectiva

competéncia estd cometida a Assembleia Municipal, sob proposta da Céamara

Municipal.
Quando a operacgdo de reabilitacdo urbana é aprovada por plano de pormenor,

instrumento de gestdo territorial que assume aqui uma relevancia especial, rege nesta
matéria o prescrito no artigo 18.° e 21.° e seguintes, sendo de real¢ar que, nos termos do
n. 1 deste Gltimo preceito, o «plano de pormenor de reabilitacdo urbana obedece ao
disposto no RJGIT, com as especificidades introduzidas pelo presente decreto-lei».
Daqui resulta que, tal como os restantes planos municipais de ordenamento do territdrio,

a aprovacao destes especificos planos de pormenor compete a Assembleia Municipal,

mediante proposta apresentada pela Camara Municipal (cfr. artigo 79.°, n.° 1, do
Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de Setembro)3.

34 Segundo o disposto no n.° 1 do artigo 69.° do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo
Territorial (RJIGT), definido pelo Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de Setembro, «Os planos municipais de
ordenamento do territério sdo instrumentos de natureza regulamentar, aprovados pelos municipios».
Diga-se ainda que, nos termos do artigo 2.°, n.° 4, alinea b), deste Diploma, o dmbito municipal do
ordenamento do territorio é concretizado, especialmente, pelos planos municipais de ordenamento do
territdrio, compreendendo os «planos directores municipais, os planos de urbanizagdo e os planos de
pormenor». Cfr. Ainda o estabelecido nos artigos 90.° e 91°, alinea a), do RJIGT).
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Mesmo assim, importa realcar que, segundo o disposto no n.° 1 do artigo 26.° do
Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, «A elaboragdo do plano de pormenor da
reabilitacdo urbana compete & cadmara municipal, por iniciativa propria ou mediante
proposta apresentada pelos interessados, sendo determinada por deliberacédo, a publicar
e divulgar nos termos do n.° 1 do artigo 74.° do RIGIT».

Ora, ainda a proposito do regime anterior, constante do Decreto-Lei n.°
104/2004, de 7 de Maio, mas passivel de aplicacdo ao regime ora vigente, Alves Correia
ensina que «as operacdes de renovacdo e de reabilitacdo urbanas, com a finalidade de
impedir a continua degradacdo do patrimonio construido, ndo devem ser projectadas e
realizadas casuisticamente, mas ser integradas numa viséo global constituida por planos
de pormenor, ou na sua modalidade normal, ou na sua modalidade especifica de “plano
de pormenor de reabilitacdo urbana”.

Acrescenta 0 Autor que no que respeita ao plano de pormenor de reabilitacdo

urbana, «enquanto modalidade especifica de plano de pormenor com contetido material
adaptado a finalidades particulares de intervencgéo previstas nos termos de referéncia do
plano ou na deliberagdo municipal que determinou a respectiva elaboracdo, abrange solo
urbano correspondente a totalidade ou a parte de um centro histérico delimitado em
plano director municipal ou plano de urbanizacdo eficaz, de uma éarea critica de
recuperacédo e reconversdo urbanistica ou de uma area de reabilitagdo urbana constituida
nos termos da lei. O plano de pormenor de reabilitacdo urbana pode também delimitar
areas a sujeitar a aplicacdo de regimes especificos de reabilitacdo urbana previstos na

lein®®,

% Fernando Alves Correia, Manual de Direito do Urbanismo, cit., p. 40 e 41.
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6 — Entidades Gestoras: Municipios e Empresas Locais

Na linha do previsto no artigo 9.° Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de Outubro,
em cujos termos «As operacOes de reabilitacdo urbana sdo coordenadas e geridas por
uma entidade gestora», as alineas a) e b) do n.° 1 do artigo 10.°, determinam que tanto o
municipio como uma entidade do sector empresarial local podem revestir a «qualidade
de entidade gestora», sendo que se esta Ultima tiver «por objecto social exclusivo a
gestdo de operacdes de reabilitagdo urbana, adopta a designacdo de sociedade de
reabilitagcdo urbana (SRU).

6.1 — O Municipio

Consequentemente, n.° 1 do artigo 36° estabelece que «O_municipio pode optar

entre assumir directamente a gestdo de uma operacdo de reabilitacdo urbana ou

definir como entidade gestora uma empresa do sector empresarial local», razéo pela

qual € legitimo afirmar que as entidades gestoras das operacdes de reabilitacdo urbana

podem ser o préprio municipio ou, entdo, uma empresa integrada na actividade

empresarial local, existentes ou a criar.

6.2 — Entidades Gestoras de Tipo Empresarial — As Sociedades de
Reabilitacéo Urbana (SRU)

Se estas entidades gestoras de tipo empresarial tiverem por objecto social

exclusivo_a gestdo _de operacBes de reabilitacdo urbana, revestem a qualidade de

sociedades de reabilitacdo urbana (artigo 10.°, n.° 2, do Decreto-lei n.° 307/2009)
admitindo-se, excepcionalmente por justificacdo de interesse publico, a participacdo de
capitais do Estado nestas empresas municipais (artigo 37.2, n.° 2). Ora, tratando-se de
uma situacdo em que a Camara Municipal «pretenda designar uma empresa
municipal para assumir a qualidade de entidade gestora de uma operacdo de reabilitacdo
urbana, deve proceder a respectiva designacdo aquando» do acto de aprovacdo da

respectiva operacao (artigo 37.°, n.° 4).
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Em qualquer caso, compete ao municipio, sempre que ndo promova
directamente a gestdo da operacdo de reabilitacdo urbana, determinar os poderes da
entidade gestora, através do instituto da delegacdo de poderes. Caso a entidade

gestora revista a qualidade de sociedade de reabilitacdo urbana e o municipio nada

gstabeleca em contrario, presume-se a delegacdo de certos poderes nessa mesma

entidade empresarial local (nimeros 2 a 5 do artigo 36.°).

Nessa qualidade de delegataria, a_empresa local ou «do sector _empresarial

local» esta «sujeita ao poder da entidade delegante de emitir directrizes ou instrucdes

relativamente as operacdes de reabilitacdo urbana, bem como de definir as

modalidades de verificacdo do cumprimento das ordens ou instrucdes emitidas» (n.°
6).

Com vista a promover a participacdo de particulares neste dominio, permite-se
ainda as entidades gestoras (Municipio ou empresa local) recurso a parcerias com
entidades privadas, as quais podem ser estruturadas de diversas formas, desde a

concessdo da reabilitacdo urbana, a administracao conjunta entre entidade gestora e

proprietarios (n.° 1, alinea b), e nimeros 3, 4 e 5, do artigo 11.°, do Decreto-lei n.°
307/2009).

6.3 — Entidades Gestoras: Da Lei do Sector Empresarial Local (2006) a Lei

da Actividade Empresarial Local e das Participac6es Locais (2012)

Acontece que, neste contexto, ndo sera despiciendo recordar ainda que a
referéncia feita no n.° 1, do 37.°, do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de Outubro, a Lei
do Sector Empresarial Local, ou seja a Lei n.° 53-F/2006, de 29 de Dezembro, deve ser

agora efectuada relativamente a Lei n.° 50/2012, de 31 de Agosto, que aprova o regime

juridico da actividade empresarial local e das participacdes locais e que procedeu a sua
revogacéo, visto que, como se sabe, estas podem assumir, em determinados termos, a

qualidade e a natureza de «entidade gestora» de uma operacao de reabilitacdo urbana.
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Nesta medida, deve ler-se naquele preceito do Decreto-Lei n.° 307/2009 que é
aplicavel as empresas integradas na actividade empresarial local a que se refere a alinea
b) do n.° 1, do artigo 10.° regime juridico da actividade empresarial local, aprovado
pela Lei n.° 50/2012, de 31 de Agosto, em cujo n.° 1 do artigo 19.° se estatui que «Sao
empresas locais, as sociedades constituidas ou participadas nos termos da lei comercial,
nas quais as entidades publicas participantes possam exercer, de forma directa ou
indirecta, uma influéncia dominante em razdo da verificagdo de um dos seguintes
requisitos: a) Detencdo da maioria do capital ou dos direitos de voto; b) Direito de
designar ou destituir a maioria dos membros do 6rgao de gestdo, de administracéo ou de
fiscalizacéo; c) Qualquer outra forma de controlo de gestao».

Segundo o n.° 4 do mesmo artigo, «As empresas locais sdo pessoas colectivas de
direito privado, com natureza municipal, intermunicipal ou metropolitana, consoante a
influéncia dominante prevista no n° 1 seja exercida, respectivamente, por um
municipio, dois ou mais municipios ou uma associacdo de municipios,
independentemente da respectiva tipologia, ou area metropolitanax.

Acresce que, nos termos do n.° 1 do artigo 20.° dispBe-se que «As empresas
locais tém como objecto exclusivo a exploracdo de actividades de interesse geral ou a
promocéao do desenvolvimento local e regional, nos termos do disposto nos artigos 45.°
e 48.% de forma tendencialmente autossustentavel, sendo proibida a constituicdo de
empresas locais para a prossecucdo de actividades de natureza exclusivamente
administrativa ou com intuito exclusivamente mercantil».

A tal proposito, para Pedro Costa Gongalves, a Lei estabelece que «S&o
consideradas empresas locais de promocdo do desenvolvimento local e regional,
aquelas que, visando a promoc¢do do crescimento econdémico, a eliminacdo de
assimetrias e o reforco da coes@o econémica e social, e no respeito pelos principios da
ndo discriminacdo e da transparéncia e sem prejuizo da eficiéncia econémica, tenham
exclusivamente por objecto uma ou mais actividades enumeradas nas cinco alineas do
n.° 1, do artigo 48. °»%,

Ora, segundo o preceituado no artigo 22.%, n.°1, da mesma Lei n.° 50/2012, de 31

de Agosto, «A constituicdo das empresas locais ou a aquisicdo de participacdes gque

confiram uma influéncia dominante, nos termos da presente lei, & competéncia dos

3 Cfr. Pedro Costa Gongalves, Regime Juridico da Atividade Empresarial Local, Almedina,
Coimbra, 2012, p. 250.
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orqgdaos deliberativos das entidades publicas participantes, sob proposta dos respectivos

Orgaos executivos».

O mesmo sera dizer que, no caso das Empresas Municipais, como as que, neste
plano, estamos a abordar, na qualidade de «entidades gestoras» de operacdes de

reabilitacdo urbana, a_respectiva constituicdo é da_competéncia_da Assembleia

Municipal, sob proposta da respectiva Camara Municipal.

6.4 — Competéncias dos Orgdos Municipais

Trata-se, pois, de um esquema de competéncias que, alias, ja resultava do regime
vertido na Lei n.° 169/99, de 18 de Setembro, em cujo artigo 53.2, n.° 2, se determinava
que «Compete a assembleia municipal, em matéria regulamentar e de organizacéo e
funcionamento, sob proposta da camara (...) 1) Municipalizar servicos, autorizar o
municipio, nos termos da lei, a criar empresas publicas municipais e fundacgdes e a
aprovar 0s respectivos estatutos, assim como a criar e participar em empresas de
capitais exclusiva ou maioritariamente puablicos, fixando as condicBes gerais de
participacao».

Por seu turno, o n.° 1 do artigo 26.° da mesma Lei determinava que que «Os
membros do 6rgdo de gestdo ou de administracdo das empresas locais séo eleitos pela
assembleia geral», ao passo que no seu n.° 2, estatui que «Compete ao 6rgao executivo
da entidade publica participante designar o representante desta na assembleia geral da
respectiva empresa local».

Presentemente, na Lei n.° 75/2013, de 12 de Setembro®’, encontramos normas

dotadas de uma teleologia semelhante consagradas no seu artigo 25.°, cuja epigrafe é

«Competéncias de apreciacdo e fiscalizacdo», e em cujo n.° 1 se dispde que «Compete

a assembleia municipal, sob proposta da camara municipal:

37 0 artigo 4.° desta Lei consagra os Principios Gerais que devem reger a actividade e a organizagio
administrativas das autarquias locais, dispondo que «A prossecucdo das atribuicBes e o exercicio das
competéncias das autarquias locais e das entidades intermunicipais devem respeitar os principios da
descentralizac8o administrativa, da subsidiariedade, da complementaridade, da prossecucéo do interesse
publico e da proteccdo dos direitos e interesses dos cidaddos e a intangibilidade das atribui¢es do
Estado».
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n) Deliberar sobre a criacdo de servicos municipalizados e todas as matérias

previstas no regime juridico da actividade empresarial local e das participacoes locais

gue 0 mesmo ndo atribua a cAmara municipal:

r) Aprovar as normas, delimitacdes, medidas e outros actos previstos nos

regimes do ordenamento do territorio e do urbanismo».

6.5 — Entidades Gestoras como Empresas Locais de Promogdo do

Desenvolvimento Local e Regional

Finalmente, em sede da temética que temos vindo a desenvolver, em geral, e das
empresas locais como entidades gestoras de operacGes de reabilitacdo urbana, em
especial, ndo se afigura despiciendo salientar que € a propria Lei n.° 50/2012, de 31 de
Agosto a aludir que empresas locais de promoc¢ao do desenvolvimento local e regional
podem ter por objecto a renovacao e reabilitacdo urbanas.

Na verdade, dispde o n.° 1 do seu artigo 48.° que «Para os efeitos de presente
lei, s@o consideradas empresas locais de promocdo do desenvolvimento local e
regional, aquelas que, visando a promogéo do crescimento econdémico, a eliminacdo de
assimetrias e o refor¢o da coesdo econdmica e social, no respeito pelos principios da
ndo discriminacdo e da transparéncia e sem prejuizo da eficiéncia econdmica, tenham
por objecto uma ou mais das seguintes actividades: a) Promoc¢do, manutencdo e
conservacdo de infraestruturas urbanisticas e gestdo urbana; b) Renovagdo e
reabilitacdo urbanas e gestao do patrimoénio edificado».

Acresce que, esteira da opinido de Pedro Costa Gongalves, importa dizer que

ndo subsistem davidas que «a_promocdo e desenvolvimento regional e local néo

constitui uma indicacdo suficiente para delimitar o objecto social de empresas locais:

& necessario especificar o objecto concreto da empresa, gue ha-de ter de corresponder

exclusivamente a uma ou mais das actividades indicadas no n.° 1 do artigo 48°.
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A promocéo do desenvolvimento local e regional constitui apenas uma primeira

indicacdo, de cardcter genérico sobre o objecto social das empresas locais. A Lei,

depois, exige uma indicagdo mais precisa e enuncia um catalogo fechado de

actividades que concretizam a promoc¢ao do desenvolvimento local e regional. Mas,

para além disso, na indicacdo de cada actividade que concretiza a clausula geral, a Lei

seguiu, com uma excepcdo, um modelo de tipicidade fechada, aludindo a actividades

com uma identificacdo precisa e definida»®.

Por seu turno, o artigo 49° estatui quais sdo 0s principios orientadores para gue

estas empresas locais de promocao do desenvolvimento local e regional prossigam as

missOes gue lhes sejam confiadas. Determina-se, entdo, que elas devem conduzir a sua

accdo mediante os seguintes principios orientadores:

(i)

(ii)

(iii)
(iv)

(v)

Contribuicdo para o desenvolvimento econdmico-social na
respectiva circunscricao, sem discriminacao das areas territoriais
sujeitas a sua actuacdo; promocgdo do crescimento econémico
local e regional;

Desenvolvimento de actividades empresariais integradas no
contexto de politicas econémicas estruturais de desenvolvimento
tecnoldgico e criacdo de redes de distribuigdo;

Promocéo do empreendedorismo de base local e regional,
Garantia de fornecimento de servigos ou a gestdo de actividades
que exijam avultados investimentos na criagdo ou no
desenvolvimento de infraestruturas;

Cumprimento de obrigacGes especificas, relacionadas com a
seguranca da respectiva actividade, com a continuidade e
qualidade dos servigos e com a proteccdo do ambiente e da
qualidade de vida, de maneira clara, transparente, nao

discriminatoria e susceptivel de controlo.

3 Cfr. Pedro Costa Gongalves, O Regime Juridico da Actividade Empresarial Local, cit., pp.

250-252.
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7 — Modelos e Instrumentos de Execucdo das Operacbes de

Reabilitacao Urbana

7.1 — Modelos de Execucao das Operagdes de Reabilitacdo Urbana

Para além de tudo o ja foi supra explanado, impde-se dizer, na linha de Fernanda

Paula Oliveira®, que as operacdes de reabilitacdo urbana sdo sempre geridas e

coordenadas por uma entidade gestora, que tanto pode ser 0 municipio, como uma

entidade do_sector _empresarial local, a qual devera ser devidamente identificada

aquando da delimitacdo da area de reabilitacdo urbana (a identificacdo da entidade
gestora, quando esta ndo seja 0 municipio, é feita no respectivo instrumento estratégico,
consoante o tipo de operacdo de reabilitacdo urbana em causa, no &mbito do qual séo
logo identificados os poderes que lhe séo delegados).

Cabe a estas entidades, no ambito da gestdo da operacdo de reabilitacdo

urbana: delimitar unidades de intervencdo guando previstas no programa estratéqico;

promover e tomar a iniciativa das operacoes de reabilitacdo urbana sistematicas e

exercer os poderes delegados (expressa ou tacitamente) pelos municipios.

Jorge Alves Correia aprofunda esta temaética sublinhando que, «do contacto,
didlogo ou negociacdo entre a Administracdo e os actores privados pode resultar a
celebracdo de contratos urbanisticos, tanto no procedimento de elaboracdo dos planos,
como na sua execucdo. Estamos aqui ja num nivel especialmente qualificado de
participacdo dos interessados na definicdo do contetdo das decisbes administrativas. A
contratualizacdo entre actores publicos e privados abrange, nesta matéria, quer as
parcerias com entidades privadas no caso de execugdo de operacOes de reabilitacdo
urbana promovidas por entidades gestoras, bem como outros contratos celebrados no

ambito da reabilitacdo urbana».

39 Cfr. Fernanda Paula Oliveira, O Novo Regime da Reabilitacdo Urbana, CEDOUA, FDUC,
Almedina, p.142.
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Ora, segundo o Autor, a execucdo das operacdes de reabilitacdo urbana pode

ter lugar através da iniciativa dos particulares ou das entidades gestoras. Na primeira

hipdtese, que se encontra prevista na alinea a) do n.° 1 e no n.° 2 do artigo 10.° do
RJRU, a execucdo das operacOes de reabilitacdo urbana pode desenvolver-se através da

modalidade de execucdo pelos particulares com o apoio da entidade gestora ou

atraves da modalidade de gestao conjunta. No segundo caso, contemplado na alinea b)

do n°l, no n 3 0n°4en5 do mesmo artigo, a execucdo das operacdes de
reabilitacdo urbana desenvolver-se-a através das modalidades de execucao directa pela
entidade gestora, da execucdo através de administracdo conjunta ou da execucao
atraves de parcerias com entidades privadas, posto que, nesta Ultima situacdo, deve
salientar-se que estas s6 podem ser adoptadas no dominio de operacdes de reabilitacéo

urbana sistematica. Tais parcerias com entidades privadas concretizam-se através dos

contratos de reabilitacdo urbana e de concessdo de urbanizacao.

De acordo com o mesmo Autor, o contrato de concessdo de reabilitacdo é

concebido como «um contrato de delegacdo de uma funcdo ou de uma actividade

publica, dado que atribui ao contratante particular a responsabilidade pela execucdo

de uma tarefa ou funcdo publica, concretamente, a reabilitacdo urbana de uma

unidade de intervencdo ou de uma unidade de execucdo que a lei atribui ao

municipio como tarefa sua.

Assumindo a natureza de um contrato administrativo, em especial de contrato
sobre o exercicio de poderes publicos, na concessdo da reabilitacdo o contratante
privado encontra-se incumbido de actuar em vez da Administracdo na prossecucao de
fins institucionais desta e, por conseguinte, 0 concessionario, em principio, exercera, em
nome préprio, os poderes de intervencdo do concedente, nomeadamente, poderes de
conducéo e de preparagdo dos procedimentos expropriativos». Conclui-se, assim, que a

«concessdo de reabilitacdo disciplina uma relacdo administrativa entre a

Administracdo e um certo sujeito e que, além disso, opera a transferéncia de um

conjunto de poderes de autoridade da Administracdo para o concessionario»*°.

40 Cfr. Jorge André Alves Correia, Concertagdo, Contrato...cit., loc. cit., pp. 101-103.
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Destarte, «a concessédo de reabilitacdo esta sujeita ao principio da precedéncia de
lei, logo, na auséncia de uma disposi¢do com esse valor que atribua ao titular da tarefa
publica a competéncia para a conceder, a concessao ndo € possivel». Ressalva-se, assim,
neste contexto e de acordo com o pensamento de Pedro Goncalves, «a funcao
institucional que o principio da legalidade cumpre nas concessdes administrativas,
«legitimando» a concessdo enquanto acto organizatorio da Administragdo Publica.

Quer dizer que «a referéncia necessaria a base legal constitui o fundamento da
atribuicdo da concessdo pela Administracdo; no caso do contrato de concessdo de
reabilitacdo, ha pelo menos, referéncia expressa a trés diplomas legais: o regime juridico
da reabilitagdo urbana, o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial e o
Codigo dos Contratos Publicos»*.

Em jeito de sintese, ndo se olvide ainda que, nos termos do artigo 42.° do
Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de Outubro, se estabelece que «Para promover

operacOes de reabilitagdo urbana sisteméatica o municipio que pode concessionar a

reabilitacdo nos termos previstos no RJIGT, para a execucdo de planos municipais de
ordenamento do territdrio, quer por sua iniciativa quer a solicitacdo da entidade gestora
(n.° 1). Esta concessdo «é& precedida de procedimento adjudicatorio, devendo o
respectivo caderno de encargos especificar as obrigagdes minimas do concedente e do
concessionario ou 0s respectivos parametros, a concretizar nas propostas» (n.° 3), e a
«formacdo e execucdo do contrato» regem-se pelo disposto no Cddigo dos Contratos
Publicos (n.° 4).

Finalmente, no artigo 43.°, n.° 1 e n.° 2, preceitua-se, respectivamente, que a
«entidade gestora de uma operacdo de reabilitacdo urbana sistematica pode celebrar

contratos _de reabilitacdo _urbana com entidades publicas ou privadas, mediante os

quais estas se obriguem a proceder a elaboracao, coordenacdo e execucdo de projectos
de reabilitacdo numa ou em vérias unidades de intervencdo ou de execugdo» e que 0
«contrato de reabilitacdo urbana pode prever a transferéncia para a entidade contratada
dos direitos de comercializacdo dos imoveis reabilitados e de obtencdo dos respectivos
proventos, bem como, nomeadamente, a aquisicdo do direito de propriedade ou a
constituicdo do direito de superficie sobre os bens a reabilitar por esta, ou a atribuicéo

de um mandato para a venda destes bens por conta da entidade gestora».

41 Cfr. Pedro Gongalves, A Concessdo de Servicos Publicos, Almedina, Coimbra, 1999, p. 110.
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7.2 — Execucdo das Operacoes de Reabilitacdo Urbana

Aludir a «instrumentos de execucdo» significa abordar a tematica da

execucdo concreta das operacdes de reabilitacdo urbana. Antes de tudo, € imperioso

salientar que estando em causa uma operacao sistematica, nesta matéria a lei admite
que, em sede do respectivo planeamento e programacao, sejam delimitadas unidades de
intervencdo (no caso de a &rea de reabilitacdo urbana ter sido delimitada por
instrumento proprio) ou unidades de execucdo (no caso de a area de reabilitacdo urbana
ter sido delimitada através de plano de pormenor), devendo remeter-se, quanto a estas,
para o disposto no RJIGT (artigo 34.°,n.°1en.°2do RJIRU)

As unidades de intervencdo reguladas no Regime Juridico da Reabilitacdo

Urbana (RJRU) encontram-se associadas a modalidades de execugdo — execugdo por

iniciativa dos particulares, a qual pode ser execucdo pelos particulares com apoio da
entidade gestora ou administragdo conjunta, e execucdo por iniciativa das entidades
gestoras (que pode assumir a modalidade de execucédo directa pelas entidades gestoras,
administracdo conjunta ou por recurso a parcerias com entidades privadas que, por sua
vez, podem assumir a configuracdo do contrato de concessédo de reabilitagdo ou contrato
de reabilitacdo urbana).

Ja as unidades de execucdo do RJIGT surgem como instrumentos para a

execucdo sistematica dos planos, isto é, encontram-se associadas a um dos trés tipos de

execucao:

Quanto aos instrumentos de execucdo das operacdes de reabilitacdo urbana,

opera-se _uma distincdo consoante esteja em causa a realizacdo de operacdes

urbanisticas sujeitas ao Regime Juridico de Urbanizacao e Edificacdo ou a mobilizacao

de instrumentos de politica dos solos. No que respeita aos instrumentos de execucéo do

RJUE estdo em causa os procedimentos de controlo preventivo de operacGes
urbanisticas, os procedimentos de controlo sucessivos destas operagdes e a cobranca de

taxas urbanisticas (cfr. artigos 44.° e ss. do RIRU)*.

42 Cfr. Fernanda Paula Oliveira, Programacao e execucéo das operacdes de reabilitacdo urbana:
perspectiva juridica, in o Novo Regime...cit., pp. 144-148.
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7.3 — Os Beneficios Fiscais no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana

Na senda de Diogo Duarte Campos, poderemos dizer, a tal propdsito, que «a
consagracdo de beneficios fiscais explica-se pelo facto de a mesma ndo ser uma tarefa
exclusivamente privada, outrossim publica, mas, essencialmente, por uma «ma
consciéncia» do legislador, «pela sua responsabilidade directa pelo estado a que as
coisas chegaramy.

De facto, a conjugacéo, por uma banda, de uma errada politica de tributacdo do
patrimonio com, por outra banda, quase um século de congelamento de rendas implicou
um abandono dos centros historicos e a deslocagdo, como ja se referiu, das pessoas para
as periferias das cidades, com nefastas consequéncias econdémicas e sociais. Nessa

medida, consagram-se beneficios fiscais no ambito da reabilitacdo urbana, sendo que

uns encontram-se fora do Estatuto dos Beneficios Fiscais, a0 passo que outros se

encontram integrados naguele Estatuto.

Quanto aos beneficios fora do Estatuto _dos Beneficios Fiscais, existem

disposicdes no Cddigo do IVA e no CIMI que ndo podem deixar de se considerar como

verdadeiros beneficios fiscais, entendido em sentido amplo, dado que representam, ou

podem representar, verdadeiras diminuicdes do valor normal de imposto a pagar. Os

pressupostos de aplicacdo da taxa reduzida de IVA dependerdo da conjugacao de varios
factores: natureza do Dono de Obra, natureza da empreitada e localizacdo dos trabalhos.

No concernente aos beneficios previstos no Estatuto dos Beneficios Fiscais,
este Estatuto consagra um conjunto de outros beneficios quer, relativos a impostos sobre
0 patrimoénio (IMI e IMT) quer, em determinadas circunstancias, relativos ao
rendimento, seja das pessoas singulares, seja das pessoas colectivas.

Diga-se, por ultimo, que o Legislador, para além de pretender apoiar o

promotor de accOes de reabilitacdo, estimula também a compra dos imoveis

reabilitados por particulares, o que bem se compreende numa politica de cidade que
pretende potenciar ndo s6 a reabilitacdo, mas também o repovoamento dos centros

urbanos®,

43 Cfr. Diogo Duarte Campos, Pagar a Conta da Reabilitacdo Urbana, in Pagar a conta da
Cidade, Instituto Juridico, FDUC, Coimbra, 2013, p. 86 a 96.
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PARTE Il

O Regime Juridico Especifico do Arrendamento de

Imoéveis Reabilitados

8 — Causas Remotas das Especificidades do Arrendamento de
Edificios Reabilitados

Naturalmente que falar de «especificidades» proprias do regime juridico do
contrato de arrendamento de imdveis objecto de reabilitacdo, implicar atentar, se bem
que genérica e sumariamente, nas possiveis razdes de natureza extrajuridica, ou seja de
ordem politica e socioeconémica que as tém vindo a determinar.

Desde logo, importa referir que quase 50 anos de congelamento de rendas gerou
um acréscimo de custos, tanto para o sector privado da economia, como para 0 sector
publico administrativo, nomeadamente, aqueles que derivaram do facto de os centros
das cidades se encontrem degradados, despovoados e envelhecidos, como, alias ja foi
referido. Além disso, as periferias ficaram sobrelotadas, o0 que acarretou,

necessariamente, um acréscimo de custos na deslocacdo para as pessoas que ai vivem.
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Por outro lado, nas ultimas décadas, o investimento na habitacao focou-se, quase
totalmente, na construcdo de edificios novos de raiz, destinados a venda imediata a
eventuais residentes, razéo pela qual, o mercado do arrendamento decaiu abruptamente,
sobretudo devido ao facto de as mensalidades respeitantes a compra de uma habitacéo
serem inferiores as rendas a pagar mensalmente pelo arrendamento de uma outra
habitag&o.

Porém, hoje em dia, é incontorndvel que custo dos imdveis e, principalmente, o
dificil acesso ao crédito bancario passou a impedir muitas familias de adquirirem a sua
prépria habitacdo, para além que, a actual crise economica e financeira a crise
economico-financeira, em geral, e a do sector imobilirio, em particular, bem como o e
0 desemprego muito elevado que dificultaram e dificultam, cada vez mais, a aquisi¢do
de casa prépria. Por ultimo, até ha relativamente pouco tempo, verificou-se uma fraca
aposta no mercado da reabilitagdo urbana.

N&o surpreende, pois, que, em Portugal, exista, actualmente, mais de um milhédo
de edificios a precisarem de serem reabilitados, nomeadamente, cerca de cem mil
edificios que estdo gravemente degradados, necessitando de uma urgente recuperagdo
dada até a possibilidade de poderem ruir. Diga-se ainda que, 0s dois municipios que
possuem as situacBes mais graves nesta matéria sdo o de Lisboa e o do Porto, onde
abundam edificios muito antigos, logo, muito degradados, sobretudo nas respectivas
zonas histdricas, sendo a cidade do Porto é aguela em que, simultaneamente, existem
mais casas degradadas e com rendas mais baixas.

Ora, se atentarmos nos dados do Instituto Nacional de Estatistica, verificamos
que o numero de prédios arrendados, em 1981 era de 1075 milhares de fogos (38,8%
das residéncias habituais), e em 1991 o diminuiu para 545 milhares, ou seja, 17,9% do
total, havendo continuado a reduzir-se até aos nossos dias.

Com efeito, tornou-se necessario proceder a reabilitacdo do parque habitacional,
pois, para além do mais, tal desiderato surge acompanhado de uma expectativa segundo
a qual as habitacGes reabilitadas sejam canalizadas para o arrendamento urbano,
tentando conferir-se, novamente, uma maior vitalidade aos centros dos nossos

aglomerados urbanos.
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9 - Do Conceito de Arrendamento — breve alusao

Se nos propomos, de ora em diante, evidenciar e analisar os tracos especificos
que individualizam os contratos de arrendamento que tém por objecto imdveis
reabilitados ou que sdo alvo de operacdes de reabilitacdo urbana, de acordo com o
respectivo regime juridico, cujos momentos mais destacados abordamos acima, se bem
que em termos bastante sintéticos, ndo se afigura despiciendo comegarmos por dar uma
breve nogéo de contrato de arrendamento urbano.

Porém, antes de mais, convém ndo esquecer que, nos termos do artigo 1022.° do
Codigo Civil, a «"Locacdo" é o contrato pelo qual uma das partes se obriga a
proporcionar a outra 0 gozo temporario de uma coisa, mediante retribuicdo», sabendo-
se que, logo no artigo 1023.° que tem por epigrafe «Arrendamento e aluguer», se estatui
que «A locacdo diz-se “arrendamento” quando versa sobre coisa imével, "aluguer "
qguando incide sobre coisa mdvel».

Ora, de acordo com o ensinamento de Pereira Coelho, «vé-se que os elementos

do contrato de locacgéo sdo trés:

a) Em primeiro lugar, resulta da locacdo para uma das partes (o locador) a
obrigacdo de proporcionar o gozo de uma coisa a outra parte (0

locatério).

b) O segundo elemento essencial da locagdo é o prazo, pois 0 gozo da coisa
que o locador se compromete a proporcionar ao locatario deve ser

temporario.

C) Finalmente, 0 gozo da coisa deve ser concedido mediante retribuicéo. Se
ndo se convencionou retribuicdo, o contrato ndo é de locacdo mas de

comodato»**.

4 Cfr. F. M. Pereira Coelho, Direito Civil, Sumarios das Licdes ao Ciclo Complementar de
Ciéncias Juridicas em 1977-1978, Coimbra, 1978, p. 10 a 13. Italico e negro, nossos.
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10 — A Dinamizacdo da Reabilitacdo Urbana e Correccdo do
Sistema de Arrendamento como Metas do Novo Regime do
Arrendamento Urbano (NRAU)

A publicacdo do Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), em 2006,

teve como finalidade a correccdo do_sistema anterior_de arrendamento, o qual

permitiu a manutencdo de rendas muito baixas, como ja anteriormente aludimos, em

prejuizo das crescentes necessidades de reabilitacdo dos imoveis e areas urbanas

seriamente degradadas.

Ora, tal como é sublinhado por C. Tuna e J. Teixeira, «as causas determinantes

do fendémeno de degradacdo de imoveis arrendados encontram-se diagnosticadas». Em

primeiro lugar, é sabido que (i) o «senhorio, desprovido de rendimentos para investir na
conservacdo do imdvel abstém-se de cumprir os deveres de conservacdo periddica dos
edificios». Depois, (ii) o «inquilino, embora assistindo a uma diminuicdo dos custos
com a habitacdo no seu orgamento familiar, dado a renda ndo se encontrar actualizada,
viu, a0 mesmo tempo, uma diminuicdo das condi¢bes de conforto, salubridade e
seguranca». Acresce ainda que (iii) «0 municipio, crescentemente chamado a intervir,
desde logo, para intimar os proprietarios para que estes executem as obras de
conservacao ordinaria, e para além disso, obras de beneficiacdo, e até por vezes, a ver-se
obrigado a demolir e a abrigar moradores, em face de casos de ruina iminente, ndo pode
substituir-se aos proprietarios, € que o reembolso das despesas obedece a parametros
apertados calculados sobre o valor das rendas recebidas». Finalmente (iv), o Estado,
incumbido pela Constituicdo da Republica Portuguesa a promover “o direito de todos,
para si e para a sua familia, a uma habitacdo de dimensdo adequada, em condicdes de
higiene e conforto”, depende da iniciativa dos proprietdrios e inquilinos e da

colaboracio activa dos municipios»*.

Entdo, nesta matéria foi produzida «a nova Lei» que passou a reger o

Arrendamento Urbano, ou seja, o designado «Novo Regime do Arrendamento Urbano,

4 Cfr. C. Tuna e J. Teixeira, O Novo Regime de Arrendamento Urbano e o seu Impacto na
Reabilitacdo Urbana. Caso de Estudo, Escola de Engenharia da Universidade do Minho, Guimar&es, in
Congresso Construgdo 2007 — 3.° Congresso Nacional 17 a 19 de Dezembro, Coimbra, Portugal,
Universidade de Coimbra, pp. 1 e 2.
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com duas grandes finalidades: a da criacdo de um verdadeiro mercado de

arrendamento e a da dinamizacdo da reabilitacdo urbana». Posteriormente, houve

lugar, a «alteracdes e aditamentos, aprovados pela Lei n.° 31/2012 e, assim, entrou em
vigor o NRAU de 2012, actualizando o regime consagrado no NRAU de 2006, regime,
este, resultante da Lei n.° 6/2006». Segundo a opinido de Soares Machado e de Regina
Santos Pereira, em vez de «se fazer uma nova lei, como aconteceu com 0 RAU e,
também em grande parte, com 0 NRAU, em 2012 aprovou-se uma lei que veio alterar
(aditar ou revogar) as disposicdes das leis anteriores, isto €, veio fazer modificacdes no
texto que as leis anteriores continham, nomeadamente, o Regime do Arrendamento
Urbano (RAU), de 1990, e o Novo Regime do Arrendamento urbano (NRAU), de
2006»°.

11 — «Especificidades» do Regime Juridico do Arrendamento de

Imoveis Objecto de «Obras de Remodelagdo ou Restauro Profundos»

Todavia queremos dar nota de que, para nds, falar-se de um «regime juridico»,

especifico dos imdveis arrendados gue forem objecto de operacdes de reabilitacdo

urbana, verdadeiramente estruturado, independentemente de que tem, em concreto, a

responsabilidade de as efectuar, nomeadamente, no que respeita a dentncia do contrato,
guando necessaria, bem como aos direitos do inquilino/arrendatério, afigura-se, do

ponto de vista sistematico-normativo, uma realidade muito dificil de consequir.

4 Cfr. Soares Machado/ Regina Santos Pereira, Arrendamento Urbano (NRAU), 3.2 edigdo
revista e aumentada, Petrony, 2014, pp. 7-9.
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Em bom rigor estas guestdes encontram-se requladas de forma dispersa, por

varios Diplomas, o que dificulta em muito o trabalho hermenéutico de guem pretenda

debrucar-se sobre eles. Pese embora esta adverténcia, o estudo a que nos propusemos,

obriga-nos a atentar em preceitos que tanto se encontram vertidos no Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de Outubro, coma a redaccdo operada pela Lei n.° 32/2012, 14 de
Agosto, no Cédigo Civil, bem como no Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de Agosto, com
as alteragdes introduzidas pela Lei n.° 30/2012, de 14 de Agosto, considerando a sua

pertinéncia para a tentativa de responder tanto quanto possivel a guestdo em que se

traduzem tais «especificidades».

Em nosso entender, a sistematizacdo a possivel deve partir de um dado

essencial: as operacdes de reabilitacdo urbana, qua tale ou proprio sensu, envolvem

sempre «obras de remodelacdo ou restauro profundos» de prédios urbanos

arrendados, mormente de demolicdo. Assim sendo, pensamos que toda a Legislacdo

que verse sobre esta tematica deve ter ai um terreno fértil de aplicacdo, quica exigivel,
quando a realizacdo dessas obras contendam com o contedo dos contratos de

arrendamento que tém por objecto os edificios ou frac¢cdes alvo daqueles instrumentos

de execucao de tais «operacoes de reabilitacao».

11.1 - O artigo 73.° do Decreto-lei 307/2009, de 23 de Outubro (RJRU)

Ora, antes de tudo, é imperioso ter presente que o artigo 73.° do Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de Outubro, versa sobre os «Direitos dos ocupantes de edificios ou
fraccOes». Este artigo determina, no seu n.° 1, que «Quem, de boa fé, habite em

edificios ou fraccdes que sejam objecto de obras coercivas, nos termos do presente

decreto-lei, tem direito a realojamento temporario, a expensas do proprietario, excepto

se dispuser no mesmo concelho ou em concelho limitrofe de outra habitacdo que
satisfaca adequadamente as necessidades de habitacio do seu agregado».
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Aduz o n.° 2 que «Quem, de boa fé, habite em edificios ou fraccdes que sejam

objecto de reestruturacdo da propriedade, expropriacdo ou venda forcada, nos termos

do presente decreto-lei, tem direito a realojamento equivalente, devendo apenas ser

constituido como interessado no procedimento de determinacdo de montante
indemnizatorio se prescindir desse realojamento».
Acrescenta 0 n.° 3 que «Os sujeitos referidos nos nimeros anteriores tém

preferéncia nas posteriores alienacoes ou locacdes de edificio ou fraccdo objecto da

accdo de reabilitacdo realizada nos termos do presente decreto-lei». Ja o disposto no

seu n.° 4 assume, a nosso ver uma indiscutivel relevancia quando estatui que «O

disposto nos numeros anteriores ndo prejudica os direitos dos arrendatarios previstos

na legislacdo aplicavel».

Decorre pois, do proprio regime juridico da reabilitacdo urbana a necessidade
«especifica» de proteccdo dos interesses e direitos dos «habitantes» de edificios ou

fracgBes que sejam objecto de obras coercivas ou de outros instrumentos de execucéo

de operac@es urbanisticas de reabilitacdo (cfr. 54.°), em geral, e daqueles que gozam

da qualidade de arrendatarios, em particular.
A este proposito, nunca sera despiciendo salientar que para efeitos do Regime
Juridico da Reabilitagdo Urbana e tal como resulta do preceituado no seu artigo 55.°, n.°

1 en. 2, sdo consideradas «obras coercivas», aquelas obras «ou trabalhos necessarios a

restituicdo das suas caracteristicas de desempenho e seguranca funcional, estrutural e
construtiva, de acordo com critérios de necessidade, adequacdo e proporcionalidade», a
cuja realizacdo, dentro de um determinado prazo, o respectivo proprietario apesar de
se encontrar vinculado, pela entidade gestora, a fim de proceder a devida obrigacéo de
reabilitacdo, é objecto do seu incumprimento, razdo pela qual a mesma entidade
gestora «pode tomar posse administrativa dos edificios ou fraccBes para dar execucao

imediata as obras determinadas».
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11.2 — O «Regime» da Denuncia Justificada constante do artigo 1103.° do
Cadigo Civil

Nesta ordem de ideias, logo de seguida, rege na matéria de arrendamento urbano
de imoveis objecto de reabilitacdo, o artigo 1103.° do Codigo Civil, bem como o
Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de Agosto, que aprovou regime juridico das obras
em preédios arrendados (RJOPA), com a redaccdo que lhe foi conferida pela Lei n.°
30/2012, de 14 de Agosto, para o qual remete o disposto no n.° 11 daquele artigo do
Cddigo Civil, razdo pelo qual se impde que estes normativos devam ser considerados
como mais um alvo prioritario da nossa analise.

Ora, se bem pensamos, quer as «obras de remodelacdo ou restauro profundos»
sejam realizadas voluntariamente pelo senhorio, observando a «obrigacdo» de reabilitar
o0 imdvel, exigida pela entidade gestora, como parece dever ser a situagcdo normalmente
desejada pelo legislador, quer as mesmas obras venham a ser efectuadas coercivamente
pela entidade gestora, nos moldes acabados de elencar, a verdade é que se impde
proteger 0s interesses e direitos dos seus «habitantes», maxime, dos respectivos
arrendatarios.

Destarte, estamos em crer que, para além do mais, merecem aqui aplicacdo os
preceitos vertidos nos artigos 1103.° e 1101.° do Cadigo Civil, cuja redaccdo actual
resulta do disposto na Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto, que, por seu turno, operou
alteragBes a Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro (NRAU).

Assim, de acordo com o estatuido no n.° 1 do referido artigo 1103.° do Codigo
Civil, «A denuncia pelo senhorio com qualquer dos fundamentos previstos nas alineas
a) e b) do art.° 1101.° é feita mediante comunicacdo ao arrendatario com antecedéncia

ndo inferior a seis meses sobre a data pretendida para a desocupacéo e da qual conste,

de forma expressa e sob pena de ineficacia, o fundamento da denunciax.
Por sua vez, estabelece 0 n.° 2 que «Quando a denlncia tiver o fundamento
previsto na alinea b) do art.° 1101.°, a comunicacdo referida no nimero anterior é

acompanhada, sob pena de ineficacia da denuncia:

a) De comprovativo de que foi iniciado, junto da entidade competente,
procedimento de controlo prévio da operacdo urbanistica a efectuar

no locado, bem como de termo de responsabilidade do técnico autor
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do projecto legalmente habilitado que declare que a operagdo
urbanistica obriga a desocupacdo do locado, quando se trate de
operacdo urbanistica sujeita a controlo prévio; ou
b) De descritivo da operagdo urbanistica a efectuar no locado, indicando
que a operacdo urbanistica esta isenta de controlo prévio e as razbes
pelas quais a mesma obriga & desocupacdo do locado, quando se trate
de operacdo urbanistica isenta de controlo prévio».
E a verdade é que, nos termos da referida alinea b) do artigo 1101.°, tendo por

epigrafe «Denuncia pelo senhorio», «O senhorio pode denunciar o contrato de duragao

indeterminada» (...) «Para demolicdo ou realizacdo de obra de remodelacdo ou

restauro profundos que obriguem & desocupacdo do locado»?’.

Por seu turno, o n.° 6 deste mesmo artigo 1103.° reveste uma inguestionavel

relevincia ao estatuir, em sede de proteccdo dos direitos dos arrendatarios, que a

«invocacdo do disposto na alinea b) do art.° 1101.° obriga o senhorio, mediante

acordo e em alternativa:

a) Ao pagamento de uma indemnizacéo correspondente a um ano de renda;
b) A garantir o realojamento do arrendatario em condicdes analogas as que
este ja detinha, quer quanto ao local, quer quanto ao valor da renda e encargos».
Nos termos do n.° 7, «Caso as partes ndo cheguem a acordo no prazo de 30 dias
a contar da recepc¢do da comunicacdo prevista no n.° 1, aplica-se o disposto na alinea a)
do nimero anterior», sendo que segundo o preceituado n.° 8, «A indemnizacdo devida
pela denuncia deve ser paga, no momento da entrega do locado, sob pena de ineficacia

da denlncia».

Diga-se ainda que «Salvo motivo ndo imputavel ao senhorio, 0 ndo cumprimento
do disposto no n.° 5, bem como o ndo inicio da obra no prazo de seis meses contados da

desocupacdo do locado, obriga o senhorio ao pagamento de uma indemnizagao

47 Apenas a titulo de inventario, recordamos que, segundo o prescrito na alinea a) do artigo
1101.° do Cddigo Civil, o senhorio pode denunciar o contrato de duragdo indeterminada quando «haja
necessidade de habitacéo pelo proprio ou pelos seus descendentes em 1.° grau» Acresce que, de acordo
com o n.° 5 do artigo 1103.°, «O senhorio que haja invocado o fundamento referido na alinea a) do art.°
1101.° deve dar ao local a utilizagdo invocada no prazo de trés meses e por um periodo minimo de dois
anos».
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correspondente a 10 anos de renda» (n.° 9), e que «Da denuncia pelo senhorio ndo pode
resultar uma duracdo total do contrato inferior a dois anos» (n.° 10).

Por ultimo e dotado de especial pertinéncia no estudo que temos em maos, 0 n.°

11 remete para legislacdo especial, 0 mesmo sera dizer, em nossa opinido, para o

Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de Agosto, com as alteracoes introduzidas pela Lei n.°

30/2012, de 14 de Agosto, que aprova 0 Regime Juridico das Obras em Prédios

Arrendados, ao estipular gue «A dentincia do contrato para demolicdo ou realizacio

de obra de remodelacdo ou restauro profundos é objecto de legislacdo especial», o

que, a NOSSO Vver, numa perspectiva teleoldgica, equivale a um alargamento do ambito

do regime normativo de proteccdo dos arrendatarios em casos de denUncia do

contrato por entidade distinta do senhorio, bem como pela aplicacdo de outros

preceitos «especiais».

Apesar de tudo, no que concerne a analise da alteracdes mais recentes da
redaccdo deste preceito, Soares Machado e Regina Santos Pereira advertem que o
NRAU de 2012 (Lei n.° 31/2012) «veio dar nova redac¢do ao n.° 1 do artigo 1103.°,
determinando que a denuncia pelo senhorio com os fundamentos previstos na alinea b)
do art.° 1101° passa a ser feita por mera comunicagdo, ao contrario de ser uma accao
judicial conforme era preceituado pelo NRAU de 2006», o que, até certo ponto, também

demonstra uma tendéncia para a proteccdo dos interesses do senhorio, muito em

especial, da faculdade de dentdncia.

Julgam estes Autores, que tal «alteracdo constitui uma inovacdo historica em

relacdo a tradicdo juridica anterior, a gual impunha o recurso obrigatorio a accédo

judicial. O objectivo foi tornar mais flexivel e mais eficaz o exercicio do direito de

dendncia pelo senhorio. Sendo assim, a comunicacdo é efectuada através do envio de

carta registada com aviso de recepcdo e deve conter os fundamentos de denuncia, que
integrem as situacdes previstas na alinea b) do artigo 1101.°, de forma expressa. Assim
sendo, a comunicacdo tem que ser justificada, contendo mencdo expressa do
fundamento da dendncia, e nela se invocando e fazendo a prova documental dos

respectivos factos, sob pena de ineficacia».

Acresce que, como 0 contrato, «pela sua propria natureza, ndo tem ‘“prazo
certo”, a lei estabeleceu uma antecedéncia minima para o envio da comunicagdo, que ¢

de “seis meses sobre a data pretendida para a desocupacdo”. No entanto, a denuncia
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nunca pode efectivar-se antes de o contrato perfazer pelo menos dois anos de duracao
total (no NRAU de 2006 este prazo era de cinco anos)».

Quanto ao fundamento da dendncia para demolicdo ou realizacdo de obras de
remodelacdo ou restauro profundos, impde o n.° 2 deste artigo que o senhorio, para além

de alegar em que consistem e que essas mesmas obras obrigam a desocupacdo do

locado (cfr. art.° 1101.° alinea b) in fine) deve também anexar a comunicacdo, sob

pena de ineficicia, documento comprovativo da operacdo urbanistica a realizar no
imovel locado».

E, porém, inequivoco concluir-se que «o regime da dentincia fundamentada na

demolicdo, remodelacdo ou restauro profundo do locado sofre uma radical

simplificacdo de procedimentos, em 2012, dado que desapareceu, em relacdo a 2006, a

accdo judicial, a qual mesmo nos casos em que obtivesse o seu éxito, dado a
morosidade, levava, as mais das vezes, a caducidade da licenca administrativa de
demolicdo ou de construcdo antes de o processo judicial de despejo terminar.
Consequentemente, a solucdo consagrada no NRAU de 2012 tem como finalidade
permitir e fomentar o funcionamento da actividade econémica, nomeadamente a
recuperacdo de imoveis urbanos em mau estado, que se tornou uma constante na
paisagem urbana portuguesa.

Convém ainda ndo olvidar que o prazo para o senhorio dar inicio as obras,

nos casos em gue esse tenha sido o fundamento da dentincia, é de seis meses (0 que ja

tinha sido reduzido pelo NRAU de 2006 de trés anos para seis meses) a contar da data

de desocupacdo efectiva do locado.

Ja no que respeita «a fixagdo legal de um valor “indemnizatorio” minimo, este
dado que reveste a natureza de “indemnizagdo punitiva” ¢ bastante questionavel, terd
que ser paga pelo senhorio ao inquilino mesmo que este Gltimo ndo tenha sofrido
prejuizo algum. Efectivamente, constitui, ndo uma verdadeira indemnizagcdo, mas sim
uma sangédo aplicada ao senhorio por ter usado indevidamente da sua faculdade de
denunciar o contrato, ndo respeitando o prazo legal para iniciar as obras que
fundamentaram a dendncia. Mas, de acordo com o estatuido nesta norma, essa san¢do so
sera devida se 0 motivo do incumprimento for imputavel ao senhorio».

Tal como no NRAU de 2006, também no NRAU de 2012, mantém-se 0 regime

parcialmente inovador daguele NRAU que prevé gue senhorio e inquilino devem

entender-se quanto as conseguéncias, optando por uma de duas solucdes:
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a) 0 senhorio garante o realojamento do inquilino em condicdes analogas

as gue este ja detinha ou,

b) 0 senhorio paga ao inquilino uma indemnizacdo correspondente a um

ano de renda.

Caso as partes ndo cheguem a acordo sobre uma destas duas alternativas

(indemnizacdo ou realojamento) o pagamento da indemnizacdo sera fixado no valor

correspondente a um ano da renda que vigorava a data da efectivacdo da denuncia.

O realojamento é a mudanca de residéncia para outra casa “em condicées

analogas”, ou seja, de maneira que o inguilino ndo tenha gue suportar uma situacao

mais_onerosa_para si_proprio». Neste dominio, Soares Machado e Regina Santos

Pereira sdo da opinido que, o0 NRAU de 2012 introduziu duas alterages de monta
relativamente ao NRAU de 2006, designadamente:

- Deixa de exigir que o realojamento tenha de ser no mesmo concelho, dado que
passa a exigir que seja feito “em condi¢des analogas (...) quanto ao local.

- E vem precisar o que se entende por realojamento “em condi¢fes analogas” as
que ja detinha, prevendo que a similitude das condigdes refere-se ao local e ao valor da
renda e encargos.

Relativamente a denlincia de contrato para habitacdo celebrado antes do RAU,

guando o arrendatario tenha idade igual ou superior a 65 anos de idade ou

deficiéncia com grau de incapacidade superior a 60%, o senhorio é obrigado a

garantir o realojamento do arrendatario, conforme dispde a legislacio especial*®

Também no que respeita ao quantum da indemnizacdo, o NRAU de 2012 veio
inovar, determinando que essa mesma indemnizagédo corresponde a um ano de renda.

E aqui de salientar que a legislacdo complementar prevé um regime préprio para a

denlincia dos contratos de arrendamento para habitacdo celebrados antes da entrada

em vigor do RAU.

Nestes casos, 0 valor da indemnizacdo de um ano de renda ndo é calculada com

base na renda que o inquilino paga, mas sim é a renda correspondente a 1/15 do valor

patrimonial do locado, conforme estatui o artigo 26.° n.° 4 alinea b) do NRAU.

Como ja foi aludido, o pagamento da indemnizagdo deve ser feito no momento

da entrega do locado, ou seja, seis meses ap0s a comunicacao da dendncia sob pena de

48 Sobre a questdo da dentincia do contrato de arrendamento, nesta situacdo peculiar, atinente a
pessoa do inquilino e ao facto de o contrato ser celebrado antes do RAU (1990), vide, Maria Olinda
Garcia, Arrendamento Urbano Anotado, Regime Substantivos e Processual, Coimbra Editora, 2012, pp.
73e74.
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ineficécia, de acordo com o n.° 8 daquele artigo. Depois da entrega do local, o senhorio
fica obrigado a iniciar as obras no prazo de seis meses, sob pena de, se ndo o fizer, ter
de pagar ao arrendatario uma indemnizacdo correspondente a 10 anos de renda
calculada de acordo com os critérios previstos no artigo 35.° alineas a) e b) do NRAU,
conforme estatuem o artigo 1103.°n.° 9 e artigo 26.° n.° 4 alinea b)*°.

Relativamente ao disposto no n.° 9 do mesmo artigo 1103.°, Isabel Rocha e
Paulo Estima sdo da opinido que «salvo motivo ndo imputdvel ao senhorio, se este ndo
der inicio a obra no prazo de 6 meses a contar da desocupacao fica obrigado a pagar
uma indemnizacao correspondente a 10 anos de renda. Verifica-se, assim, uma alteracédo
substancial da forma de responsabilizagdo do senhorio em caso de incumprimento, pois,
de acordo com a redaccao anterior, o valor de referéncia minimo para a indemnizagéo
era de 2 anos de renda, mas previa-se a possibilidade de indemnizar pelas despesas e
danos patrimoniais e ndo patrimoniais efectivamente suportados».

Comparando também com o que se passava anteriormente e no que respeita ao
n.° 10 do artigo do Cddigo Civil que ora tem vindo a ocupar a nossa atencao e que,
como ja referimos, é fundamental para o ambito material do nosso trabalho, «face ao
regime anterior, 0 prazo agora previsto no n.° 10 foi bastante reduzido, exigindo-se que
a dendncia ndo implique uma duracédo total do contrato inferior a 2 anos (contra 0s 5
anos anteriormente estipulados)». No entender de Isabel Costa e Paulo Estima, «a
comunicacdo para efectuar a denincia nos casos das alineas a) e b) do artigo 1101.°,
podera ser efectuada antes de o contrato perfazer 2 anos, desde que garanta a efectiva

duracéo do contrato pelo mencionado periodo»°.

Ainda em sede de exegese do disposto no artigo 1103.° do Caodigo Civil,
respeitante ao regime da «dendncia justificada», pronunciam-se também Januério da
Costa Gomes e Claudia Madaleno, muito em particular, acerca da formalizagdo da

mesma. Segundo os Autores, «0 artigo 1103.° n.1, do Cddigo Civil estabelece que a

49 Cfr. Soares Machado e Regina Santos Pereira, Arrendamento Urbano (NRAU), 3.2 Edicéo,
Revista e Aumentada, Petrony, 2014, pp. 203 -209.

%0 Isabel Costa e Paulo Estima, Novo Regime do Arrendamento Urbano, 4.2 Edigdo, Porto
Editora, p. 237 e 238.
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dendncia é feita mediante comunicacdo ao arrendatario (...)». Pelo que tal

comunicacgdo «obedece ao formalismo consagrado no artigo 9.° do NRAU, na redaccéo
que lhe foi conferida pela Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto. O n.° 1 deste preceito

determina que, tratando-se de comunicacdo gue visa a cessacao do arrendamento, deve

a mesma ser enviada por meio de carta registada com aviso de recepcdo, em principio

para o local arrendado, salvo indicacdo escrita em contrario (nos termos do n.° 2).

Havendo mais do que um arrendatario, a comunicacdo devera ser remetida ao
arrendatario que figurar em primeiro lugar no contrato, salvo havendo estipulacdo em
contrario (artigo 11.° n.° 3 do NRAU). Todavia, caso o prédio arrendado seja casa de
morada de familia, o artigo 12.° do NRAU determina que a comunicacdo deve ser
dirigida a cada um dos conjuges.

A comunicacdo considera-se eficaz quando conhecida ou recebida pelo
declaratario (artigo 224.° do Cadigo Civil). No entanto, o artigo 10.° n.° 1, do NRAU,

acrescenta que a comunicacao se considera realizada, ainda que a carta registada com
aviso de recepcgéo seja devolvida por ndo ter sido levantada no prazo previsto, assim
como caso 0 aviso de recep¢ado seja assinado por pessoa diferente do destinatario».

N&o deixa de ser relevante referir que, para os Autores, «a Lei n.° 31/2012, de 14

de Agosto, veio dar nova redaccao aquele artigo, o que se reflectiu numa alteracao

substancial do regime da denuncia, permitindo-se, como, alias ja se frisou, ao

senhorio doravante a possibilidade de denUncia extrajudicial do contrato de

arrendamento, sem necessidade de recurso aos tribunais, através da accao de despejo,

bastando, assim, uma mera comunicacdo que respeite 0s requisitos legalmente

previstos»°?,

51 Cfr. Januério da Costa Gomes e Claudia Madaleno, Regime Juridico da Obras — Decreto-Lei
n.. 157/2006, de 8 de Agosto, com as alteracdes da Lei n.° 30/2012, de 14 de Agosto, in Leis do
Arrendamento Urbano Anotadas, Organizagdo de Antdnio Menezes Cordeiro, Almedina, 2014, pp. 330-
332.
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11.3 — Remisséo para «legislacéo especial»: o Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8
de Agosto, alterado pela Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto

Tal como temos vindo a sublinhar, o «regime da denuncia justificada»,

prescrito no artigo 1103.° do Cddigo Civil, remete para o «regime juridico das obras

em prédios arrendados», contemplado no Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de Agosto®2.,

com as alteragdes introduzidas pela Lei n.° 30/2012, de 14 de Agosto, considerando que
no seu n.° 11 estatui que a «denuncia do contrato para demolicdo ou realizacdo de

obra de remodelacgdo ou restauro profundos é objecto de legislacao especial».

12 — O Regime Juridico de Obras em Prédios Arrendados

Em bom rigor, seguindo aqui as consideracdes tecidas por Maria Olinda Garcia,
quando o senhorio «pretender demolir o prédio ou nele realizar obra de remodelacéo ou
restauro profundos que obriguem a desocupacdo do locado, os requisitos € 0 modo de
exercicio do direito de denlncia previstos no artigo 1103.° devem ser complementados

com o disposto especificamente no Decreto-Lei n.° 157/2006»%.

52 Em termos de sistematizacdo, devemos notar que este Decreto-Lei se divide em cinco Seccdes,
a saber, Seccdo | — Disposi¢des Comuns; Seccdo Il — Regime Geral; Seccdo Il — Regime Especial
Transitorio; Seccdo IV — Disposi¢des Sancionatdrias; Secgdo V — Disposigdes Finais e Transitorias.

%3 Cfr. Maria Olinda Garcia, Arrendamento Urbano ...cit., p. 72.
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12.1 — Ambito, Obras pelo Senhorio, Obras Coercivas

Com efeito, da anélise atenta deste Decreto-Lei concluimos, de imediato, que as
disposicdes que nos parecem ser mais Uteis e pertinentes no contexto deste nosso
trabalho, como que constituindo o seu «nucleo central» do ponto de vista normativo,
encontram-se sistematicamente colocadas na sua Secgdo Il que alberga o «Regime

Geral» da «dentincia» do contrato de arrendamento para «obras de remodelacdo e

restauro profundos», para além, obviamente, do prescrito no artigo 1.°, n.° 1, alineas a)

e b) em cujos termos, o «presente decreto-lei aprova o regime juridico aplicavel,

respectivamente, a4 «dendncia do contrato de arrendamento para demolicdo ou

realizacdo de obras de remodelacdo ou restauro profundos, nos termos do n.° 11 do

artigo 1103.° do Cédigo Civil, nomeadamente em area de reabilitacdo urbana» e a

«realizacdo de obras coercivas»

Por outra via, pese embora decorra da «regra geral» consagrada no artigo 2.°, de

acordo com a qual «Cabe ao senhorio efectuar as obras necessarias & manutencao do

estado de conservacao do prédio arrendado, nos termos dos artigos 1074.°e 1111.° do

Caodigo Civil, bem como da legislacdo urbanistica aplicavel, nomeadamente do regime
juridico da urbanizacéo e da edificacdo e do regime juridico da reabilitacdo urbana», ou

seja, de onde decorre que as «obras» devem ser realizadas voluntariamente pelo

senhorio» do prédio arrendado, importa estar ciente que para efeitos deste Diploma, a

nocdo de «obras coercivas» esta vertida no seu artigo 3.2, onde se dispde que «No caso

de o senhorio ndo efectuar as obras a que esta obrigado, 0 municipio ou a entidade

gestora da operacdo de reabilitacdo urbana podem intima-lo a sua realizacdo, bem

como proceder a sua realizacdo coerciva».

Navegando em aguas pertencentes a «zona» do «regime geral», comegamos por

dizer que no artigo 4.%, n.° 1, estd definido o ambito das «obras de remodelacdo ou

restauro profundos», para efeitos deste Diploma, entendendo-se como tal, as «obras,

nomeadamente de conservacgao e reconstrucdo, que obrigam, para a sua realizacéo, a

desocupacéo do locado». O n.° 4 deste artigo é determinante para a aplicacdo deste

regime no contexto do nosso estudo, posto que ai se prescreve que as «obras referidas

no n.° 1 podem decorrer de intervencdes urbanisticas realizadas em areas de

reabilitacdo urbana, no ambito do regime juridico da reabilitacao urbana» que temos

vindo a cuidar.
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12.2 — Regime «Geral»: Iniciativa do Senhorio e Denuncia do Contrato de

Arrendamento e Direitos dos Arrendatarios

Ora, antes de mais, coloca-se, pois, a hipétese de as referidas obras, muito em

particular aquelas que ora mais nos interessam, exigirem a dendncia do_contrato de

arrendamento pelo senhorio, 0 que deve ser concebido como situacdo-regra, tal como

referimos supra, a qual se apresenta regulada nos artigos 6.°, 7.° e 8.° do Decreto-Lei n.°
157/2006, de 8 de Agosto, que versam, respectivamente, sobre a denuncia para
remodelacgdo ou restauro, a dentncia para demolicao e a efectivacédo da denuncia.

Assim, no n.° 1 daquele artigo 6.° estatui-se que a «denuncia do contrato de

duracdo indeterminada para realizacdo de obra de remodelacdo ou restauro

profundos, nos termos da alinea b) do artigo 1101.° do Cédigo Civil, obriga o senhorio,
mediante acordo e em alternativa: a) Ao pagamento de uma indemnizacao
correspondente a um ano de renda; b) A garantir o realojamento do arrendatério por
periodo ndo inferior a dois anos». No caso de as partes ndo chegarem acordo no prazo
de 30 dias a contar da recepcdo da comunicacgdo prevista no n.° 1 do artigo 1103.° do
Caodigo Civil, aplica-se o disposto na alinea a) do n.° 1» (n.° 2), sendo que como se
denotard encontramos aqui, em caso de diferendo, uma solucéo em tudo idéntica aquela
que consta do n.° 7 do mesmo artigo 1103.°, e que aborddmos acima.

O disposto no n.° 3 e n.° 4 deste artigo 6.° pretendem, prima facie, conferir uma
proteccdo mais efectiva ao arrendatario, pese embora, como se dira, ser duvidoso
conseguir tal intento. De facto, estas duas disposi¢fes prendem-se com as caracteristicas
ou qualidades do «realojamento» previsto como solugéo para a dendncia, nos termos da
alinea b) do n.° 1. Porém, como adverte Corinne Mendes Dias, a quem damos a nossa
concordancia, estes preceitos pecam por «certas imprecisoes».

Assim, estabelece-se no n.° 3 que «o_realojamento do arrendatario devera ser

efectuado no mesmo concelho e “em condicoes andlogas as que ja detinha, quer

guanto ao local, quer gquanto ao valor da renda e encargos”». Todavia, da analise

deste artigo, no seu conjunto, conclui-se que «o conceito de realojamento se apresenta
demasiado vago», mau grado, «para dissipar ddvidas», o Legislador ter o cuidado de

prescrever que é «considerado realojamento em condicdes analogas guanto ao local, o

realojamento do arrendatario na area da mesma frequesia ou em frequesia limitrofe,

em fogo em estado de conservacdao igual ou superior ao do locado primitivo e

adequado as necessidades do agregado familiar do arrendatério» (n.° 4).
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Mesmo assim, como defende a Autora, «apesar deste esclarecimento, nestas
condicdes o realojamento parece ser de dificil concretizacdo, a ndo ser que o senhorio
possua uma habitacdo alternativa na mesma area e que nessa habitacdo possa proceder
ao realojamento do inquilino. Caso contrério, parece ser absolutamente impossivel
realojar o inquilino dado que nenhum outro senhorio estard disposto a aceitar um
contrato de duracdo indeterminada, sem possibilidade de denincia e com renda idéntica
a do contrato anterior, a qual estaria completamente desactualizada relativamente aos
valores praticados no mercado do arrendamento.

Destarte, temos de concluir que esta solucdo da lei padece da mesma
enfermidade do mercado do arrendamento, nomeadamente, da dificuldade em actualizar
as rendas no que respeita aos contratos de arrendamento antigos. Nestes termos, somos
de concluir que, apesar dos esforcos desta lei, os problemas na reabilitacdo dos imoveis
arrendados persistem»°4,

Por dltimo, é fundamental realcar o disposto no seu n.° 6 deste artigo 6.° ao
consagrar que «Tratando-se de obra realizada no ambito do regime da reabilitacéo
urbana aplica-se o disposto no artigo 73.° daquele regime». Como dissemos atras, o
preceituado no artigo 73.° do Decreto-Lei 307/2009, de 23 de Outubro, caracteriza-se

teleologicamente por afirmar um «manto» de proteccdo mais alargado aos

«habitantes» dos prédios objecto de reabilitacdo. Pense-se, desde ja, na consagracéo

especifica do «direito ao realojamento temporario»!

Para além disso, este artigo 6.° esta directamente relacionado com o0 exposto nos
dois artigos que se Ihe seguem, ou seja, com o artigo 7.° e com o artigo 8.° do Decreto-
Lei n.° 157/2006, de 8 de Agosto. Como se disse, 0 artigo 7.° versa sobre a «Denuncia

para demolic8o», sendo que, de acordo com o seu n.° 1, «Quando o senhorio denunciar

0 contrato para demolicdo do locado, nos termos da alinea b) do artigo 1101.° do

Cadigo Civil, aplica-se 0 regime previsto no artigo anterior». O seu n.° 2 reporta-se as
excepcdes a aplicacdo deste regime, nele se estatuindo que se exceptuam do disposto no

namero anterior «as situagdes em que a demolicao:

54 Cfr. Corinne Mendes Dias, A Reabilitagdo Urbana Potenciada..., cit., pp. 63 e 64.
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a) Seja ordenada nos termos do n.° 3 do artigo 89.° do regime juridico da
urbanizacdo e da edificacdo ou do artigo 57.° do regime juridico da
reabilitacdo urbana;

b) Seja necessaria por forca da degradacao do prédio, a atestar pelo municipio;

c) Decorra de plano de pormenor de reabilitacdo urbana».

No que toca ao artigo 8.°, dizemos que trata da «efectivacdo» dessas denuncias.

Em bom rigor, podemos afirmar que j& nos debrucamos, anteriormente, sobre esta

problematica, dado que a redaccdo do seu n.° 2, alineas a) e b), é integralmente igual a

do disposto no artigo 1103.°, n.° 2, alineas a) e b), do Codigo Civil, valendo aqui,

mutatis mutandis (?), as consideracdes tecidas a propdsito daquelas normas consagradas

nesse Codigo. O n.° 1 deste artigo 8.° estabelece que «A denuncia do contrato é feita

mediante comunicacdo ao arrendatario com antecedéncia ndo inferior a seis meses

sobre a data pretendida para a desocupacao e da qual conste, de forma expressa e sob

pena de ineficdcia, o fundamento da denlncia».

12.3 — Regime «Geral»: Iniciativa do Municipio ou da Entidade Gestora,
Despejo Administrativo e Direitos dos Arrendatarios

O preceituado no artigo 12.° e seguintes que integram a «subseccao Il», a qual
tem por epigrafe «Iniciativa do municipio ou da entidade gestora da operacdo de
reabilitacdo urbana», estabelece um «regime» particular que gira em torno da realizacéo
de «obras coercivas», tais como se encontram definidas no artigo 3.°.

Logo no artigo 12.° estabelece-se 0 «Ambito» de aplicacdo deste sub-«regime»
aos casos de obras coercivas executadas, em prédios arrendados, a) tanto pelo
municipio, nos termos do regime juridico da urbanizacédo e da edificacdo (RJUE), como

pelo municipio ou pela entidade gestora da operacdo de reabilitacdo urbana, nos

termos do regime juridico da reabilitacdo urbana, ou seja, nos termos do Decreto-Lei
n.° 307/2009, com a alteracdo que Ihe foi levada a cabo pela Lei n.° 32/2012, de 14 de

Agosto, sobre 0 qual nos detivemos extensa e aprofundadamente.
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O artigo 13.° assume um relevo indesmentivel em sede deste nosso estudo, visto

gue se reporta elenca 0s poderes do municipio e da entidade gestora da operacédo de

reabilitacdo urbana, estatuindo que a «entidade promotora das obras coercivas pode

proceder ao despejo administrativo e ocupar o prédio ou fogos, total ou parcialmente,

até ao periodo de um ano apo6s a data da conclusdo das obras, apdés o qual tal

ocupacao cessa automaticamente.

N&o deixa de ser assaz curioso referir que o_artigo 14.° respeita ao

«0Orcamento», preceituando no seu n. 1 que «O inicio das obras & precedido da

elaboracdo de um orcamento do respectivo custo, a comunicar ao senhorio, por

escrito», acrescentando no n.° 2 que «O valor a suportar é acrescido do custo dos
trabalhos a mais, decorrentes de circunstancias imprevisiveis a data da elaboracdo do
orcamento, que se mostrem indispensaveis para a conclusdo da obra, com o limite
estabelecido no n.° 3 do artigo 370.° do Cddigo dos Contratos Publicos, aprovado
pelo Decreto-Lei n.° 18/2008, de 29 de Janeiro, na redacgcdo que lhe foi dada pelo
Decreto-Lei n.° 278/2009, de 2 de Outubro».

Com efeito, o artigo 370.°, n.° 3, do Cdodigo dos Contratos Publicos, estatui, em
matéria de contrato administrativo de empreitada de obras puablicas, que «O limite
previsto na alinea c) do nimero anterior é elevado para 25% quando estejam em causa
obras cuja execucdo seja afectada por condicionalismos naturais com especiais
caracteristicas de imprevisibilidade, nomeadamente as obras maritimo-portuéarias e as
obras complexas do ponto de vista geotécnico, em especial a construcao de tdneis, bem

como as obras de reabilitacdo ou restauro de bens imoveis». Este artigo 370.° versa

sobre «Trabalhos a mais», estipulando o seu n.° 2, alinea ¢) que «S6 pode ser ordenada a
execucdo de trabalhos a mais quando se verifique que o preco atribuido aos trabalhos a
mais, somado ao preco de anteriores trabalhos a mais e deduzido do preco de quaisquer
trabalhos a menos, ndo exceder 5% do preco contratual».

No que concerne ao previsto no artigo 15.°, dizemos que também ele se assume
como fundamental neste &mbito e esta intimamente relacionado com o artigo 6.°. Na
verdade, o artigo 15.° que tem como epigrafe «Realojamento ou indemnizacéo»,

preceitua no seu n.° 1 que «A _entidade promotora das obras coercivas ndo pode

proceder ao despejo administrativo sem assegurar simultaneamente o realojamento

temporario dos arrendatarios existentes, sendo aplicavel o disposto nos n.° 3 a 5 do

artigo 6.%,
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No que concerne a obrigacdo de pagamento da renda que se mantém durante o
realojamento temporario, dispde o n.° 2 do artigo 15.°, que ha lugar aos «seu deposito»,
remetendo para o artigo 19.° que, por sua vez, nos encaminha para os artigos 17.° e
seguintes do NRAU. Por conseguinte, o artigo 17.° da Lei n.° 6/2006, de 17 de
Fevereiro, com a redaccdo que foi operada pela Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto, e tem
por epigrafe «Dep0sito das rendas», estabelece que «O arrendatério pode proceder ao

deposito da renda gquando ocorram 0s pressupostos da consignacdo em depdsito,

guando lhe seja permitido fazer cessar a mora e ainda quando esteja pendente accao de

despejo». E aduz o seu n.° 2 que «O previsto na presente seccdo é aplicavel, com as
necessarias adaptacGes, ao depdsito do valor correspondente a encargos e despesas a
cargo do arrendatario».

Por sua vez, o artigo 20.° do Decreto-Lei em andlise trata do «Arrendamento
pela entidade promotora das obras coercivas», prevendo no seu n.° 1 que «Sem prejuizo
do disposto no n.° 4, existindo fogos devolutos no prédio reabilitado, pode a entidade

promotora das obras coercivas arrenda-los, mediante concurso publico, pelo periodo

de dois anos, renovavel nos termos do artigo 1096.° do Codigo Civil», rezando aquele

n.° 4 que «O disposto no n.° 1 ndo é aplicavel se o proprietario arrendar os fogos

devolutos, por valor ndo inferior ao previsto no n.° 3, no prazo de 4 meses apos a
ocupacdo do prédio pela entidade promotora das obras coercivas ou ap6s a conclusédo
das obras». Ora, de acordo com o preceituado no Codigo Civil, concretamente no seu

artigo 1096.°, consagra-se a «Renovacdo automatica», determinando-se nos termos do

n.° 1 que «Salvo estipulagdo em contrario, 0 contrato celebrado com prazo certo

renova-se automaticamente no seu termo e por periodos sucessivos de igual duracdo,

sem prejuizo do disposto no ndmero seguinte». Neste n.° 2 considera-se que «Salvo

estipulagdo em contrério, ndo ha lugar a renovagdo automatica nos contratos celebrados
por prazo néo superior a 30 dias». Por fim, o n.° 3 acrescenta que «Qualquer das partes

pode opor-se a renovacao, nos termos dos artigos seguintess».
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12.4 — O Regime Especial Transitorio

Por altimo, entendemos que deve ser feita uma pequena abordagem do
preceituado na Seccdo Il do Diploma ora em analise, onde se encontra consagrado um

«Regime especial transitdrio» (grosso modo, artigos 23.° a 33.°)

Ora no que a este Regime diz respeito, deve ser realcado que o artigo 23.° define
0 seu «Ambito de aplicacdo», estatuindo no seu n.° 1 que «O disposto na presente
seccao aplica-se apenas aos contratos de arrendamento para habitacdo celebrados antes
da entrada em vigor do RAU, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de
Outubro», acrescentando o seu n.° 2 que «Em tudo o nédo previsto na presente secgédo
aplica-se o disposto na sec¢do anterior», 0 mesmo serd dizer que 0 prescrito nesta
Seccdo aplica-se somente aos contratos celebrados antes de 1990.

Acresce que, se nos afigura imperioso abordar, se bem gue sumariamente, o

«sub-regime» vertido no artigo 25.° que requla a «denlncia do contrato com

arrendatario com idade iqual ou superior a 65 anos ou com deficiéncia com grau de

incapacidade superior a 60%>», muito em particular no seu n.°1 e n. 8 e n.° 9, posto

gue, em nossa opinido, tais normas sdo passiveis de aplicacdo guando estiver em

causa a denuncia do contrato de arrendamento, no ambito da execucdo de operacoes

de reabilitacdo urbana, quando a pessoa do arrendatario revestir as caracteristicas

enumeradas neste artigo.

Assim, nos termos do n. 1, «A denuncia do contrato de duracdo

indeterminada para demolicdo ou realizacdo de obra de remodelacdo ou restauro

profundos, nos termos da alinea b) do artigo 1101.° do Cédigo Civil, quando o

arrendatario tiver idade iqual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com grau

comprovado de incapacidade superior a 60 %, obriga 0 senhorio, na falta de acordo

entre as partes, a garantir o realojamento do arrendatario em condic6es analogas as

gue este ja detinha, nos termos previstos nos nimeros 3 a 5 do artigo 6.°, devendo o

local a tal destinado encontrar-se em estado de conservacdo médio ou superior.

Nesta medida, pode afirmar-se que, contrariamente ao_gue se passa com 0O

previsto no «regime geral», em que na falta de acordo entre as partes, a outorga da
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indemnizacdo prevalece sobre a obrigacdo de realojamento, tal como foi referido

(artigo 6.°, n.° 2) este «regime transitorio especial» apresenta-se como bem mais

garantistico dos interesses dos arrendatario, o gue se justifica pela idade e pelo grau

de deficiéncia do mesmo.

Resta dizer que, segundo o preceituado no n.° 8, no caso «de haver lugar ao
realojamento nos termos do n.° 1, deve ser celebrado novo contrato de arrendamento no

prazo de 30 dias», se bem que se imponha no n.° 9 que 0 _«novo contrato de

arrendamento é celebrado por duracdo indeterminada, nos termos e condicoes

previstos no n.° 1, ndo sendo aplicavel o disposto na alinea c¢) do artigo 1101.° do

Cadigo Civil», ou seja, veda-se, neste caso, ao senhorio a possibilidade de dendncia

do novo contrato «mediante comunicacdo ao arrendatario com antecedéncia ndo

inferior a dois anos sobre a data em gue pretenda a cessacao».
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CONCLUSAO

Para concluir, ndo mais do que sumariamente esta nossa digressdao sobre a
regulacédo juridica do fendmeno da reabilitacdo urbana, bem como pela sua necessaria
projeccao ao nivel das «especificidades» do regime juridico dos arrendamentos de
prédios que sdo objecto das respectivas obras de recuperacao, remodelacéo ou restauro,
devemos realcar a importancia que a Reabilitagdo Urbana reveste nos dias de hoje, tanto
no plano politico e juridico, como no &mbito econdémico e social.

Com efeito, os cidaddos recorrem cada vez menos as habitacdes novas ou
construidas de raiz, sendo que, por isso é normal afirmar-se que a reabilitacdo de
imdveis degradados esta na ordem do dia. Dai a razdo de ser o conjunto de Legislacéo,
ora mais juridico-administrativa, ora mais jus-privatistica, que tem surgido com o
objectivo de regulamentacdo de toda esta temética. E daqui resulta também o numero
crescente de diplomas e regularem o arrendamento urbano em obras que séo objecto de
reabilitacdo, em cujo conteudo se pretende acudir a uma exigéncia de concordancia
prética entre o interesse publico, os direitos dos senhorios, em geral, proprietérios, bem
como os direitos dos arrendatarios. Portugal ndo foge a regra e, se bem pensamos, tudo

nos diz que estamos um «cenario» que vai manter-se em palco durante largo tempo.

*k*k

Por isso, em mero jeito de sintese, pese embora possa ser considerado um pouco
heterodoxo para um trabalho desta natureza, preferimos arriscar dar conta de que,
segundo um artigo publicado no Jornal Publico, datado de 22 de Outubro de 2014, o
Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo urbana (IHRU) «pode endividar-se até 50
milhGes de euros com o novo Orcamento de Estado para 2015». Trata-se, pois, de «mais
um sinal do impulso que o Estado pretende dar ao sector imobiliario, principalmente a

reabilitagdo urbana, pois com o0 _novo Orcamento de Estado para 2015 o IHRU vai

poder endividar-se até 50 milhdes de euros aplicados em habitacdo e regeneracédo.

Actualmente o IHRU pode endividar-se até 10 milhdes de euros».
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