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“Nenhuma restauracdo se deve empreender, nem
se deve autorizar, sem que previamente se defina, precisa e
bem nitidamente, qual o fim de utilidade social a que esse

trabalho se consagra. (...)”

Ramalho Ortigdo, 1896
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RESUMO

A reabilitacdo urbana, legalmente concebida, ¢ uma “forma de intervencéo
integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patriménio urbanistico e
imobilidrio € mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através da
realizacdo de obras de remodelacdo ou de beneficiagdo dos sistemas de infra-
estruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes de utilizacao
colectiva e de obras de construcéo, reconstrucdo, ampliacdo, alteracdo, conservacao
ou demoli¢do de edificios” (art. 2.° do Decreto-Lei n° 307/2009, de 23 de Outubro —
Novo Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana). Este é um conceito amplo de
reabilitacdo urbana, que remete para uma disciplina integrada, coordenada e dirigida das

intervencdes nacional, regional e local.

Hodiernamente, a reabilitacdo urbana constitui um elemento essencial na
intervencdo da politica das cidades e da habitacdo, resultando na interseccdo de um
conjunto de finalidades de requalificacdo e revitalizacdo daquelas (com especial
enfoque para as zonas com maior indice de degradacéo), com o objectivo ultimo de, por
um lado, atingir um funcionamento harmonioso e equilibrado das cidades e, por outo,
garantir a todos os cidaddos uma habitacdo que lhes possa proporcionar um nivel de

vida condigno.

Um dos grandes 6bices urbanisticos e do ordenamento do territdrio €, sem
davida, a desertificacdo dos centros historicos, devido a maior oferta de habitagdes com
melhor qualidade de construcdo e a pregos mais competitivos nas zonas periféricas das
cidades. Este fendmeno conduz, inevitavelmente, a despovoacéo dos centros urbanos e,
consequentemente, a degradacéo e falta de salubridade do edificado ai existente, pelo
que se vislumbra cada vez mais urgente a intervencao da reabilitacdo urbana — delimitar
as areas a reabilitar, tracar o plano de intervencdo nessas mesmas areas (operacdo de

reabilitacdo urbana simples ou operagdo de reabilitacdo urbana sistematica) e aplicar 0s
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instrumentos de politica urbanistica de acordo com critérios de necessidade, adequacao,

equidade e proporcionalidade.

A presente dissertacdo incide sobre a intervencdo da reabilitacdo urbana nas
cidades através dos instrumentos de politica urbanistica, procurando-se, essencialmente,
uma abordagem mais aprofundada no que concerne aos mecanismos ao dispor da
administracdo — poderes da administragdo — e ao seu impacto relativamente a posicéo

dos particulares — garantias dos particulares.

Palavras-Chave: reabilitacdo urbana, poderes da administracdo, garantias dos

particulares.
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ABSTRACT

The urban renewal, as stated in law, is a “way of integrated intervention over the
existing urban fabric, where the urban and real estate patrimony is kept, in the whole
or in a substantial part, and modernized by means of renovation works, of urban
infrastructure systems improvement, of equipments and of urban or green spaces for
collective use as well as by means of buildings construction, reconstruction,
enlargement, change, preservation or overthrow” (article 2 of Decree-law no 307/2009
of 23 October — New Legal Regime of Urban Renewal). This is a broad concept of
urban renewal which refers to an integrated, coordinated and directed discipline of the

national, regional and local interventions.

These days, the urban renewal is a main element in intervention of towns and
housing policy giving rise to the intersection of a set of requalification and revitalization
purposes (being the areas presenting a bigger degradation index specially enhanced),
which ultimate goal is, on the one hand, to achieve a balanced and harmonious
functioning of towns and, on the other hand, to provide all the citizens with a house able

to offer them a worthy life level.

One of the urban and territory organization big obstacles is, doubtlessly, the
historical centres desertification, due to the bigger offer of better built houses at more
competitive prices in towns surroundings. This phenomenon leads, inevitably, to urban
centres depopulation and, therefore, to degradation and lack of hygiene in the existing
buildings, the reason why a more and more urgent urban renewal intervention is on the
horizon — to delimitate the areas to be rehabilitated, to draw the intervention plan in
those areas (simple urban renewal operation or systematic urban renewal operation) and
to apply the urban policy instruments according to necessity, suitability, equity and

proportionality criteria.

This essay focuses on urban renewal intervention in towns by means of the
urban policy instruments, in the search for, mainly, a deeper approach regarding the
administration available mechanisms — powers of the administration - and to their

impact in what concerns particulars™ position - particulars’ guarantees.
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Keywords: urban renewal, powers of the administration, particulars’ guarantees.
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INTRODUCAO

ENQUADRAMENTO

Ao longo dos tempos assistimos a um aumento do fluxo de migragdo da
populacdo, do centro das cidades para a periferia, o que levou a desertificacdo dos
centros histdricos. Este fendmeno teve origem em varios factores, entre 0s quais se
destacam os seguintes: melhor qualidade das habitacdes, melhores acessos, aumento
dos servicos publicos ao dispor da comunidade e a descentralizacdo dos polos
produtivos. O abandono da populacdo dos centros urbanos teve um significativo
impacto aos niveis social e econdémico, sendo dignas de registo as seguintes
consequéncias: decréscimo e envelhecimento da populagdo ai residente, aumento do
indice de degradacdo do parque edificado e reducdo acentuada da actividade
econdmica ai existente (devido a significativa quebra nos servigcos prestados e
consequente perda de atractividade para a populacdo). Foi neste contexto que surgiu
a necessidade de compilar um conjunto de medidas capazes de dar resposta as
situagdes de descontrolo urbano, na tentativa de reduzir as assimetrias verificadas
entre 0s centros urbanos e a periferia das cidades. Em resposta a este

circunstancialismo, a reabilitacdo urbana (RU) tragou cinco grandes metas:

a) Atingir um equilibrio sustentavel entre o dever de reabilitacdo dos edificios,
imposto aos privados e, a responsabilidade assumida pela administracdo de
habilitar e actualizar o espaco e as infra-estruturas existentes nas areas
urbanas a reabilitar;

b) Assegurar a articulagdo e coordenagdo entre os varios intervenientes nas
Operacbes de Reabilitacido Urbana (ORU) levadas a cabo nas Areas de

Reabilitagdo Urbana (ARU) previamente delimitadas, disponibilizando e
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criando, para tal, os recursos necessarios e as condi¢cGes adequadas,
mormente, aos niveis fiscal e financeiro;

c) Alargar o leque de possiveis modelos de intervencdo da RU, permitindo e
apoiando a participacdo dos proprietarios e outros parceiros privados;

d) Incentivar e gizar o controlo prévio das operagdes urbanisticas de
reabilitacdo a aplicar as situagdes concretas;

e) Garantir os direitos conferidos aos proprietarios no contexto da necessidade

de intervencéo publica da RU e das operacgdes urbanisticas a por em pratica.

12
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INTERVENCAO

A intervencdo da RU considera dois conceitos basilares: o conceito de “ARU” —
delimitacdo, pelo municipio, da parcela de terreno que justifica a intervencédo
integrada da RU — e o conceito de “ORU” — determinagdo do sentido concreto da
intervencao da RU e dos procedimentos a executar em determinada ARU.

Com a elaboracdo de um RJRU o legislador procurou definir o conjunto de
procedimentos ao qual deve estar sujeita a delimitacdo das ARU e, como nédo podia
deixar de ser, prever e regular o tipo e a forma das intervencdes a realizar naquelas
mesmas areas.

Relativamente a delimitacdo das ARU pelos municipios, registamos as seguintes
possibilidades: através de instrumento proprio (sujeito a parecer prévio por parte do
Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, I. P.) ou, através da aprovacdo de
um plano de pormenor de RU. Uma vez delimitada a ARU, a lei exige que se
definam quais os objectivos a alcancar, bem como, as estratégias de intervencao
para as quais se determinara qual o tipo de ORU a considerar para aquela area e qual
a entidade gestora no caso concreto.

De modo a dar uma resposta 0 mais adequada possivel aos casos surgidos,
optou-se por ter em linha de conta dois modelos dissemelhantes de ORU, a saber: a
“ORU simples” e a “ORU sistematica”. Por ORU simples entendemos um tipo de
intervencdo fundamentalmente direcionado para a reabilitacdo do parque edificado,
cuja principal finalidade ¢ a RU de uma determinada area. Ja quanto a ORU
sistematica, verificamos uma intervencdo mais preocupada em coordenar e integrar
duas realidades distintas mas que estdo intimamente relacionadas, ou seja, este tipo
de operacdo ndo se concentra nem limita apenas a reabilitacdo do edificado mas tem
em vista, também, a qualificacdo dos espacos, equipamentos e infra-estruturas
utilizados pela comunidade, com a finalidade Gltima de requalificar e revitalizar o
tecido urbano.

Do acto de delimitacdo da ARU surge, tambeém, a definicdo dos apoios e
incentivos fiscais e financeiros atribuidos aos proprietarios dos imoveis. No caso de

se optar por uma ORU sistematica, sera imediata consequéncia a declaracdo de
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utilidade puablica da expropriacdo, a venda forcada ou, ainda, a constituicdo de
servidoes.

No que concerne as entidades gestoras, estas podem ter correspondéncia ao
municipio ou a quaisquer entidades de tipo empresarial local ja constituidas ou a
constituir. Se a estas entidades de tipo empresarial for conferido, com exclusividade,
0 objecto social de gestdo de ORU, ser-lhes-4 atribuida a denominacéo de Sociedade
de Reabilitacdo Urbana (SRU) e, os seus poderes, delegados pelo municipio. Apesar
do necessario e importante papel dos intervenientes pablicos na dinamica da
execucdo da RU, definindo-se e delineando-se as competentes estratégias, nao
podemos deixar de realgar o dever que incumbe aos proprietarios, de reabilitar os
seus edificios ou fracgdes. E possivel e, por vezes, até desejavel, a concertacio entre
entes publicos e privados na prossecucédo dos fins a atingir com a ORU a executar in
casu, recorrendo-se a parcerias entre entidades gestoras e entidades privadas, as
quais serdo pensadas e estruturadas da forma mais adequada a situacdo concreta, o
que podera passar por um modelo de concessdo da RU baseado na administracao
conjunta entre a entidade gestora e 0s proprios proprietarios.

A execucdo das ORU revela-se possivel através da utilizacdo de varias figuras,
entre as quais realgamos os instrumentos de execugdo de politica urbanistica
previstos na lei, destacando-se: a imposi¢cdo da obrigacdo de reabilitar e obras
coercivas, a empreitada unica, a demolicdo de edificios, o direito de preferéncia, o
arrendamento forcado, as serviddes, a expropriacdo, a venda forcada e a
reestruturacdo da propriedade. Certo é que, a op¢do por cada um destes instrumentos
esta intimamente relacionada com o tipo de operagdo a executar, i.e., consoante se
trate de uma ORU simples ou de uma ORU sistematica, assim se optara por um ou
outro dos instrumentos de execucdo legalmente previstos. Uma ultima referéncia
merece, também, a possibilidade de o proprio municipio gerar um regime especial

de taxas, de molde a promover e incentivar a realizacdo das operacdes urbanisticas.
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CAPITULO | - DESERTIFICACAO DO TECIDO URBANO: EVOLUCAO

ENQUADRAMENTO

Os espacos urbanos sdo detentores de uma dindmica propria, sofrendo, por isso,
periodos de crescimento e desenvolvimento conforme as necessidades dos seus
habitantes, assim adaptando-se a propria dindmica social e demogréfica.

Nos Ultimos anos, no entanto, a populacdo acentuou uma tendéncia de migracao
para as zonas periféricas, o que tera originado graves problemas nos centros historicos,
0 que culminou na degradacdo do parque edificado e, consequentemente, na sua
desvalorizagéo.

Os polos de producdo industrial que se fixaram inicialmente no centro das cidades,
0 que resultou na enorme movimentacdo de capitais e pessoas e, bem assim, no forte
crescimento urbano, levaram a necessidade de aumentar quantitativa e
qualificativamente o parque edificado, tendo-se assistido a um boom na construgédo de
habitacOes, por forma a responder as caréncias sociais de organizacdo e funcionamento
das cidades. Com o passar do tempo, 0s centros de producdo industrial foram sofrendo
um movimento de descentralizacdo, irradiando a sua actividade para as zonas
periféricas, uma vez que estas lhes ofereciam boas acessibilidades e espacos pensados e
criados especialmente para o efeito, acabando mesmo por aqui se fixar e dar origem a
zonas e parques industriais. Ora, esta reorganizacao do territdrio e reestruturacdo do seu
funcionamento levou a que 0s servicos e espagos de comércio que, até entdo, se
concentravam no centro das cidades, arrastassem consigo uma consideravel fatia da
populacdo (tendéncia que se acentuou com o passar dos tempos) que, desse modo,
ficaria mais proxima dos locais de trabalho e de uma maior oferta de servigos. Surgia,
assim, o fendmeno de deslocagdo da populacdo dos centros historicos para as zonas
periféricas das cidades e 0 consequente movimento de desertificacdo urbana.

Um dos factores que esteve na origem do fendmeno de abandono dos centros
historicos foi a baixa qualidade das habitagdes, porque ja bastante antigas, as quais
passaram a revelar graves problemas de salubridade. Para combater a existéncia destes

espacos degradados optou-se, numa primeira abordagem (meados dos anos 70), pela
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recolocacdo da respectiva populacdo em zonas cujas habitacBes preenchessem 0s
requisitos de segurancga e salubridade. Esta medida revelou-se inadequada e potenciou a
tendéncia de desertificacdo dos centos historicos. Sucede que, preocupando-se a
administracdo publica com os problemas de salude, educacdo, emprego e actividade
econdmica do parque habitacional e, assim, praticar a justica social, sentiu necessidade
de recorrer a construcdo de novas zonas urbanizaveis, localizadas na periferia, 0 que
acabou por agravar a situacdo de desertificacdo dos centros histéricos, aliciando a
populacdo a trocar aqueles por outros locais em expanséo.

A esta primeira fase seguiu-se, em meados dos anos 90, uma politica de
planeamento e ordenamento do territorio, por forma a combater a desertificacdo dos
centros historicos. Esta nova forma de governacao resultou na integracdo e coordenagdo
de todos 0s agentes intervenientes no processo de urbanizacdo, valorando as decisfes de
cada um e de todos eles. O principal objectivo era combater as caréncias mais
prementes dos centros historicos, como a pobreza e a exclusdo social, assim atraindo a
populagéo activa e, consequentemente, atingindo o desejado fim de repovoar os centros
historicos.

O crescimento de tecidos urbanos criados e, o crescente leque de servicos que 0S
mesmos passaram a oferecer a populacdo, contribuiram decisivamente para transformar
0s centros histéricos em espacos amorfos, originando um grave problema urbanistico.
Esta circunstancia despoletou a necessidade de recuperar, dinamizar e reocupar 0S

espacos, para o que se revelou fundamental a criacdo de um conjunto de mecanismos.
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REABILITACAO URBANA: CONCEITOS E IMPLICACOES

De modo a dar resposta ao problema da desertificacdo dos centros urbanos, revelou-
se cada vez mais patente a necessidade de promover a sua modernizagéo e inser¢éo no
espaco envolvente, tornando aqueles espacos mais atractivos para a populacdo. Para
atingir tal fim, a intervencdo desejavel deve permitir que, para a recuperacdo dos
espacos desertificados, se compatibilizem objectivos de indole social, economica e
fisica, tornando-se estes os agentes da intervencdo urbana. O aproveitamento turistico
dos centros urbanos dinamiza, em parte, aqueles espagos, potenciando as suas fungoes
culturais e, até, ajudando a enaltecer o seu patriménio arquitectonico. Contudo, este
conceito de intervencao urbanistica peca por poder originar o afastamento da populacédo
local, acabando por desvirtuar a identidade dos espacos e das suas gentes. Foram, entdo,
desenvolvidas politicas de recuperagdo das zonas degradadas, tendo surgido, a partir
dai, diferentes conceitos de acordo com os diferentes tipos de intervencao.

A terminologia utilizada e, que designa a intervencdo nos espacos publicos, vai
depender do tipo de operacdo utilizada e dos agentes intervenientes no processo de
recuperacdo. N&o raras vezes ouvimos falar de conceitos como: requalificagdo urbana,
renovacdo urbana, regeneracdo urbana, revitalizacdo urbana e RU. Em Portugal, o
conceito mais utilizado € o de RU, o qual tem sido relacionado a transformacao dos
espacos publicos, para tal fazendo intervir a execucdo de obras de conservacao,
recuperacdo e readaptacdo do edificado, com o objectivo de melhorar as condi¢cbes de
salubridade dos edificios, melhorar o bem-estar e a qualidade de vida da populacéo e,
conservar a funcdo intrinseca da cidade.

A primeira definicdo de RU surge com o Decreto-Lei n® 104/2004, entendendo-se
por aquela “o processo de transforma¢do do solo urbanizado, compreendendo a
execucdo de obras de construcdo, reconstrucdo, alteracdo, ampliacdo, demolicéo e
conservacao de edificios, tal como definidas no regime juridico da urbanizagédo e
edificacdo, com o objectivo de melhorar as suas condi¢des de uso, conservando 0 seu
caracter fundamental, bem como o conjunto e operagdes urbanisticas e de loteamento e
obras de urbanizac@o que visem a recuperacao de zonas historicas e de areas criticas
de recuperagdo e reconversdo urbanistica”. Por outro lado, o RJRU faz a distingéo

entre reabilitacdo do edificio, focando-se na adaptagdo funcional do edificado e, RU
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como “forma de intervengdo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o
patriménio urbanistico e imobiliario é mantido, no todo ou em parte substancial, e
modernizado através da realizagdo 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 construcdo, reconstrucdo, ampliacéo,
alteragdo, conservagdo ou demoli¢do dos edificios”. Todos 0s demais conceitos de RU
exaltam estes mesmos aspectos, apenas variando consoante se trate de uma intervencgéo
de ordem fisica — incidindo sobre a questdo da degradacdo dos edificios e a
desqualificacdo do espaco publico — ou de uma intervencdo de tipo funcional —
incidindo sobre a reestruturagédo das actividades de servicos, devido a um desajuste dos
usos de um determinado espago.

Nos paises anglo-saxonicos € defendido um conceito de regeneracdo urbana
(definido pelo Royal Institution of Chatered Surveyors - Reino Unido), o qual acolhe a
ideia de que o procedimento de reabilitagdo actua, envolvendo esforgos no sentido de
alcancar a inversdo da decadéncia econdmica, fisica e social das cidades quando o
préprio mercado revele manifesta insuficiéncia e incapacidade para tal.

Dito isto, importa salientar a importancia da caracterizacdo do espaco, o qual ditara
0 tipo de intervencdo a levar a cabo. Como bem se compreenderd, acarreta
consequéncias e condicionalismos completamente dispares, a definicdo de uma politica
de intervencdo num espaco ja em declinio ou a ocupacdo de um outro que se encontre
livre.

A primeira fase de um processo de reabilitacdo passa por classificar a area urbana
degradada, assim se definindo e delimitando previamente qual a area sujeita a
intervencdo. A éarea afecta ao processo de reabilitacdo pode ser um edificio, um
quarteirdo, um bairro, etc.. Dentro da ARU sera, entdo, identificada uma determinada
zona que comungue das mesmas caracteristicas, permitindo a reunido de um conjunto
de instrumentos aptos a dirimir cada uma das suas necessidades. A intervencdo da RU
pode assumir diferentes dimensGes: a primeira, uma intervencdo que podemos
classificar como sendo de macro-escala — ao nivel dos bairros, quarteirdes, etc. — e, uma
outra, que podemos considerar como sendo de micro-escala — o surgimento de uma
situacdo pontual de intervencdo num edificio, etc.. Do ponto de vista macroscopico,
definem-se politicas urbanisticas suportadas por programas de financiamento e apoios

pensados propositada e estrategicamente para as situacdes concretas. Ja do ponto de
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vista microscopico, as intervencdes assentam em medidas pontuais associadas a custos
de oportunidade e, por vezes, a planos de ocupacéo de edificios.

Um outro factor que assume um importante papel na estratégia da reabilitacdo € a
evidente heterogeneidade das areas urbanas, as quais encerram, num mesmo espaco,
degradacéo social, fisica e econdmica, o que dificulta o processo de inversdo de uma
zona que se caracteriza como sendo um espago de perdas. A degradacdo do parque
edificado transforma-o num espaco desajustado as necessidades da populacéo,
resultando numa tendencial inabitabilidade e consequente fuga para a periferia,
tornando os centros urbanos espacos hostis. Quem ainda vai resistindo e permanecendo
nestas zonas sdo as pessoas de classes econdmicas mais baixas. Perante este
circunstancialismo e a auséncia de medidas capazes de inverter a tendéncia de fuga da
populacdo dos centros historicos para a periferia, para além da deterioracdo do
edificado, todas as actividades existentes naqueles espacos se vao retraindo, levando a
desertificacdo de um espaco urbano com potencial para ser reaproveitado e ressuscitado

urbanisticamente.
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DESERTIFICACAO URBANA: CAUSAS E CONSEQUENCIAS

Ao longo dos tempos foram sendo implementadas varias politicas de RU, as
quais, para cada caso especifico, revelaram ser as mais adequadas. Na execucdo destas
politicas tém um papel fundamental as SRU entretanto constituidas e regulas no nosso
ordenamento juridico.

A RU depara-se com obstaculos de ordem urbanistica, social e economica,
visando a definigdo e execucdo dos mecanismos adequados a sua resolugdo. Entre os
fendmenos que motivam os problemas aos quais a RU ambiciona dar resposta,
encontramos: a fuga da populacdo dos centros histdricos para a periferia, a degradagéo
do parque edificado, a modificacdo da estrutura social dos centros historicos, o declinio
das actividades econdmicas existentes nos centros histéricos, a desqualificacdo dos
espagos urbanos, a caréncia de infra-estruturas capazes de proporcionar uma melhor
qualidade de vida a populacdo, o envelhecimento da populagédo residente nos centros
historicos, os desajustes no mercado do arrendamento. Todos estes fendmenos sao de
conhecimento empirico, bastando-nos pensar por que motivos nos iriamos sentir
condicionados a optar por ocupar um edificio situado num centro histérico.

A expansdo das zonas urbanas, a partir dos centros urbanos ja consolidados,
promoveu e incentivou a populacdo a deslocar a sua habitacdo para espacos que Ihes
podiam oferecer melhores condicdes de vida (habitagdo nova com melhores condicdes e
mais econdémica, boas acessibilidades, mobilidade menos dispendiosa, etc.). As proprias
unidades industriais foram sendo crescentemente aliciadas a sediar-se na periferia, uma
vez que tinham um espaco que lhes oferecia melhores condi¢es fisicas, econdmicas e
socias para desenvolverem a sua actividade. Pode, entdo, entender-se bem a falta de
competitividade entre os centros histéricos que entraram em declinio e as novas zonas
urbanizadas que sofriam uma consideravel evolucéo.

A degradacdo urbana tem na sua origem varios factores de ordem econdmica,
socio-demografica e do proprio espaco, as quais provocam um efeito espiral de
agravamento de um problema urbanistico para o qual ndo existira um mecanismo Unico
de resolucdo mas, um conjunto de instrumentos definidos e adequados a cada situacédo

concreta.
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Dentro do factor econdmico podemos realcar: o desemprego, a exclusdo de
mercado de trabalho, a deslocagéo das estruturas produtivas e as desigualdades salariais.

Dentro do factor socio-demografico podemos destacar: a pobreza extrema, a
marginalidade e o enfraquecimento das relacdes familiares e sociais.

Quanto ao proprio urbanismo evidencia-se: a reestruturacdo espacial das
cidades, as consequéncias de politicas de habitacdo, transportes e servi¢os publicos, a
promocdo de zonas urbanas em detrimento de outras e o desajustamento do espaco
urbano as exigéncias.

As implicacbes da manifestacdo destes factores sdo de varia ordem:
administracdo publica (local e central), habitantes das zonas degradadas (proprietarios e
inquilinos), proprietarios ndo residentes dos imdveis degradados, tecido empresarial das
areas degradadas (empresarios e trabalhadores), investidores, etc..

As consequéncias da degradacdo urbana dentro de cada um dos factores
implicados e para cada um dos seus agentes, sdo notdrias. Deste modo, podemos
agrupar esta realidade do seguinte modo:

a) Factor econdmico — empresarios, trabalhadores, administracdo publica,
habitantes e proprietarios — dificuldade de iniciativas empresariais,
recuperacgdo de danos provocados por acgdes de vandalismo e pela crescente
criminalidade, custos com a RU;

b) Factor s6cio-demogréafico — administracdo publica, habitantes e proprietarios
— degradacéo de infra-estruturas, graves problemas de seguranca, problemas
sociais (hnomeadamente a existéncia de classes sociais mais desfavorecidas e
em dificuldades), reducéo da populacdo naquelas areas;

c) Factor espacial — toda a populacéo e a administracdo publica (local e central)
— custo/rendibilidade do investimento pablico e privado, defini¢do de uma
intervencdo conjunta, eventual preocupacgao como o particular em detrimento

do colectivo.

Esta exposicdo demonstra a complexidade e dificuldade em definir politicas de
RU, as quais forgosamente envolverdo, para além das despesas correctivas inerentes ao
procedimento e execucgdo, a criacdo de outros instrumentos compensatérios para 0s

agentes que assumem um papel activo no processo de reabilitacdo, ja que 0 nosso
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mercado ndo tem capacidade para autorregular e regenerar estas zonas sem o auxilio de

instrumentos de regulacéo criados e adequados para o efeito.
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CAPITULO 11 - POLITICAS DE REABILITACAO URBANA

ENQUADRAMENTO

As politicas de RU tém vindo a ser discutidas desde ha alguns anos, mormente,
desde o aparecimento da Organizagdo para a Cooperacdo e Desenvolvimento
Econdmico (OCDE - 1998). Desde o surgimento da OCDE que se vem tentando definir
e gizar as estratégias e os critérios de aplicacdo e execuc¢do das politicas de RU. Tomou-
se em consideracdo um conjunto de questBes, as quais serdo ultrapassadas com a
intervencdo das referidas politicas: o facto de os préprios mercados nao terem
capacidade para resolver as dificuldades relacionadas com a degradacdo dos espacos
urbanos, a necessidade de implementar e estabelecer condi¢cdes sOcio-economicas
atractivas para os centros historicos em recessdo, a necessidade de inverter a tendéncia
de abandono dos centros urbanos e do recuo da sua capacidade econémico-financeira, a
caréncia de politicas urbanas que incluam e considerem a participacdo activa dos
cidaddos, a falta de incentivos para a criacdo de parcerias entre entidades publicas e
privadas com vista a implementacdo de medidas atinentes a RU.

Com vista a recuperacdo do bom funcionamento das zonas urbanas mais
afectadas, a OCDE defendeu um conjunto de critérios orientadores: participacdo
conjunta dos agentes da reabilitacdo e da comunidade na composicdo de solucgdes,
elaboracdo de um diagnostico correcto relativamente a ARU degradada e as suas
especificidades, preocupacdo em prevenir e controlar os fluxos de perdas que podem
condenar uma zona a estagnacao, abordagem plurissectorial e integrada das questdes
respeitantes a degradacao urbana, avaliacdo e gestdo das intervencdes realizadas e das
propostas.

Aliando os aspectos a considerar na intervengdo da RU e as linhas orientadoras
dessa mesma intervencdo, surge uma espécie de programa de desenvolvimento das
politicas de RU, o qual tera em conta, entre outras, as seguintes matrizes:
compatibilizagdo dos factores social, econdmico e de requalificacdo fisica e funcional,

apostando em cada um deles para a resolugdo do problema da degradacédo do espaco,
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intervencao nas zonas degradadas de forma a integrar e abrir esses espacos ao resto da
cidade, ponderacdo dos tipos de intervencdo, por forma a ndo agravar a situacdo de
outras zonas de risco e, a ndo transferir o problema para outro local, ao invés de o
ultrapassar verdadeiramente, definicdo de medidas a aplicar a médio/longo prazo, por
forma a reestruturar a coesdo populacional e o seu desenvolvimento sustentado.

Tendo em conta todo o supra referido, ndo podemos deixar de entender e encarar
o0 problema da degradagdo urbana como um problema que abarca diversos dominios da
sociedade. E redutor achar-se que a degradacdo urbana é uma mera questdo de
urbanismo ou ordenamento do territorio. Assim, e, justificando-se uma intervencéo
conjunta, 0s mecanismos terdo de ser transversais aos mais variados sectores da
administracdo publica. Tera de se optar, também, por uma discriminacdo positiva do
territério e da sua populacdo, passando pela necessidade de implementar medidas de
desenvolvimento sustentado em acc¢des de iniciativa local (v.g. subsidios, investimento
na educagdo, etc.).

Tudo o que pretendemos demonstrar € que 0s critérios, as estratégias e 0s
mecanismos de intervencdo da RU, num esfor¢co de recuperacdo das zonas degradadas,
terdo de passar pela reunido de esforgcos no sentido de munir aqueles espacos de uma
imagem atractiva, que agrade aos cidaddos e os aproxime, 0 que se pretende atingir
através da conjugagdo e harmonizacdo de objectivos de cariz politico, de
sustentabilidade social, ambiental, econdmica e cultural, de modo a valorizar e
aproveitar as potencialidades da propria zona intervencionada.

Todo este processo implica custos, tanto para o0 agente que impulsiona, promove
e se responsabiliza pela intervengdo na zona desertificada e degradada, como para a
populacdo utente dos edificios ai sitos e, de todo o espaco publico envolvente. Assim, 0s
subsidios e subvencdes atribuidos pela administracdo publica de modo a incentivar o
investimento nas zonas desertificadas podem revelar-se insuficientes.

Numa primeira abordagem reconhecemos que o investimento privado nestas
zonas estara condicionado pelo risco de fraca rendibilidade, considerando um conjunto
de factores. A partida e, considerando o circunstancialismo, um projecto de RU n&o se
apresentara favoravel aos investidores. Entre os motivos para este cenario de
desfavorecimento podemos destacar: a acentuada desvalorizacdo da propriedade
imobilidria e a sua valorizacdo altamente condicionada a critérios externos de
desenvolvimento do espaco, o aumento do montante das rendas e dos pregos de venda

dos imdveis apos a intervencdo de RU relativamente a outros pontos da cidade, reduzida
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qualidade dos projectos e falta de boas oportunidades de investimento, morosidade e
complexidade dos procedimentos relativos ao licenciamento, financiamento e
reparcelamento urbano. Uma vez que os privados se deparam com todas estas
condicionantes, retraindo-se o investimento por parte dos mesmos, vislumbra-se urgente
a criacdo de medidas capazes de atenuar esta tendéncia: criacdo de subsidios estatais,
criagéo de sistemas de incentivo fiscal, criacdo de fundos de financiamento, diminuigéo
da burocracia relativa aos processos de aquisicdo e emparcelamento, investimento na
qualidade das infra-estruturas e do espaco de uso colectivo. Estas medidas tomadas pelo
Estado aparecem como garantia dos particulares de que o0 seu investimento terd baixos
riscos, bem como, de que serd um investimento controlado através de medidas

reguladoras que asseguram a sua viabilidade.
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REABILITACAO URBANA: INSTRUMENTOS E CAMPOS DE APLICACAO

Até ao momento e, de acordo com a exposi¢do apresentada, vimos que a fuga da
populacdo dos centros histéricos para a periferia se ficou a dever, na maior parte dos
casos, a questdes relacionadas com a fraca qualidade do parque habitacional,
inseguranca, falta de servigos de apoio a criangas e jovens, mau estado de conservacao
dos espacos publicos e, com a melhor qualidade de vida na periferia, nomeadamente, a
existéncia de habitagdes com mais qualidade a precos mais reduzidos.

Relativamente a abordagem do problema e aos mecanismos a desenvolver para a
sua resolucdo, referimos a urgéncia de uma intervencdo conjunta e transversal a varios
sectores, sendo gue a reabilitacdo e recuperacdo do parque habitacional e da qualidade
do mesmo se apresenta como factor essencial e basilar de todas as intervengdes. N&o
esquecer, também, a importancia da criacdo de incentivos fiscais e responsabilizacdo da
populacdo nos processos de decisao.

Para levar a cabo estas medidas foram criados diversos mecanismos de
sustentacdo de politicas de RU, entre eles, a criacdo das SRU. Estas entidades definem
um programa, tracando objectivos e métodos de intervencdo para a execugdo das suas
politicas, numa determinada zona critica previamente definida como zona de
intervencdo prioritaria. A finalidade primordial é dar vida a cidade (designadamente,
claro, as zonas degradadas) e atrair novos habitantes que ajudem no percurso de
dinamizacdo da mesma. Para atingir estas metas, estas sociedades elegem e promovem a
criacdo de parcerias publico-privadas. Sdo, ainda, criados meios de incentivo a
reabilitacdo das zonas degradadas, mormente no sector fiscal e tendo em vista a
recuperacdo do parque edificado, promovendo beneficios fiscais em sede de Imposto
sobre 0 Rendimento das pessoas Singulares (IRS) e Imposto sobre o Rendimento das
pessoas Colectivas (IRC), para os proprietarios, bem como, linhas de crédito especiais,
reducdo de taxas e licencas camarérias e reducdo do Imposto Municipal sobre Imdveis

(IM1) e Imposto Municipal sobre Transaccdes (IMT).
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REABILITACAO URBANA: REGIME JURIDICO

O RJRU foi estabelecido pelo recente Decreto-Lei n° 307/2009, de 23 de
Outubro. Considerou-se que a criagdo deste regime era fundamental para a creditar a
previsdo e a execucdo das politicas de reabilitacdo dos espacos degradados e para
promover a requalificacdo do parque edificado.

Assim, e, de acordo com o disposto no art. 3.° do referido diploma “a
reabilitagdo urbana deve contribuir, de forma articulada, para a prossecucdo dos
seguintes objectivos: a) assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram
degradados ou funcionalmente inadequados; b) reabilitar tecidos urbanos degradados
ou em degradacdo; c) melhorar as condi¢es de habitabilidade e de funcionalidade do
parque imobilidrio urbano e dos espagos ndo edificados; d) garantir a proteccdo e
promover a valorizagdo do patriménio cultural; e) afirmar os valores patrimoniais,
materiais e simbolicos como factores de identidade, diferenciacdo e competitividade
urbana; f) modernizar as infra-estruturas urbanas; g) promover a sustentabilidade
ambiental, cultural, social e econdmica dos espagos urbanos; h) fomentar a
revitalizacdo urbana, orientada por objectivos estratégicos de desenvolvimento urbano,
em que as as acgdes de natureza material sdo concebidas de forma integrada e
activamente combinadas na sua execucdo com intervencGes de natureza social e
econOmica; i) assegurar a integracdo funcional e a diversidade econémica e socio-
cultural nos tecidos urbanos existentes; j) requalificar os espacos verdes, 0s espacos
urbanos e os equipamentos de utilizacdo colectiva; 1) qualificar e integrar as areas
urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a inclusdo social e a coesdo
territorial; m) assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as
infra-estruturas, equipamentos, servi¢cos e funcdes urbanas; n) desenvolver novas
solucdes de acesso a uma habitacdo condigna; 0) recuperar espacos urbanos
funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para atrair fungfes urbanas
inovadoras e competitivas; p) promover a melhoria geral da mobilidade,
nomeadamente através de uma melhor gestao da via publica e dos demais espacos de
circulagdo: g) promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidad@os com
mobilidade condicionada; r) fomentar a adopgdo de critérios de eficiéncia energética

em edificios publicos e privados”.
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As ORU podem ser de dois tipos: a) ORU simples; b) ORU sistematica.
Aquando da delimitacdo da zona a reabilitar (ARU), é definido qual o tipo de operacéo
a executar, seja por promogdo do préprio municipio, seja por aprovacdo de um plano de
RU. A ORU simples assenta, apenas, na reabilitacdo do edificado, ao passo que a ORU
sistematica se baseia na intervencdo integrada de uma determinada area, a qual se
destina a recuperacdo do parque habitacional, & qualificagdo de infra-estruturas,
equipamentos e espacos de utilizagdo colectiva, associada a um programa de
investimento puablico.

Séo igualmente definidos os modelos de execucdo a adoptar na ORU, cuja
iniciativa pode provir de particulares com o apoio de entidades gestoras (através da
administracdo conjunta) ou, das préprias entidades gestoras, podendo estas assumir a
sua execucdo directa (através de administracdo conjunta — parcerias publico-privadas),
pelo que, neste caso, podera existir um contrato de concessao da reabilitacdo urbana.

A delimitacdo das ARU, bem como, a definicdo do tipo de intervencéo e a
estratégia a aplicar no caso concreto, podem, também, ser decididas num Plano de
Pormenor de Reabilitacdo Urbana, o qual se encontra regulamentado no Regime
Juridico dos Instrumentos de Gestdo do Territorio (RJIGT) (Decreto-Lei n° 380/99, de
22 de Setembro). O municipio poderd assumir e ficar responsavel pela gestdo das ORU
ou delegar essa competéncia numa outra entidade gestora, por exemplo, uma empresa
local ou uma SRU.

A entidade gestora tem o poder de impor aos proprietarios de um edificio ou de
uma fraccdo autbnoma a sua reabilitacdo, para tal determinando um prazo limite para a
conclusdo das obras ou quaisquer outros trabalhos de recuperagdo que se mostrem
necessarios e, definindo os critérios de seguranca funcional, estrutural e construtiva, de
acordo com os principios da necessidade, proporcionalidade e adequacdo. Na
circunstancia de os proprietarios ndo cumprirem a obrigacdo que lhes é cometida, i. €.,
no caso de ndo procederem a conclusdo das obras dentro do prazo para tal estabelecido
e, de acordo com os critérios definidos, a entidade gestora toma posse do edificio ou da
fraccdo autonoma por forma a dar execucdo as obras previamente determinadas, a
expensas do privado.

Caso o proprietario ndo execute as obras determinadas, seja porque ignora essa
obrigacdo, Seja porque se recusa expressamente, seja porque ndo tem condigdes
financeiras para tal, a entidade gestora pode, ainda, proceder a venda forcada em hasta

publica do edificio ou da fraccdo autdbnoma. Nesta situacdo, o arrematante ficard com o
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onus de reabilitar dentro do prazo anteriormente estabelecido para o proprietario, o qual
se contara a partir da data da arrematac&o.

A entidade gestora poderd, ainda, proceder a realizacdo de uma empreitada Unica
de reabilitacdo de um determinado conjunto de edificios ou, ordenar a demoligédo
daqueles que ndo apresentem o0s requisitos de salubridade e seguranca exigidos e
relativamente aos quais a reabilitagio se mostre invidvel, quer técnica quer
financeiramente.

Por outro lado, a entidade gestora tera o direito de preferéncia nas transmissdes a
titulo oneroso relativamente a terrenos, edificios ou frac¢des autbnomas sitos em ARU.
O direito de reversdo apdés a intervencdo inicialmente definida ou o direito de
preferéncia na primeira alienacdo do bem ficard reservado, em primeiro lugar, ao
vendedor e, s6 depois, ao comprador.

Considerando-se uma empreitada Gnica e a manutencdo do imdvel na
propriedade do privado, este ficara com o 6nus de ressarcir a entidade gestora de todas
as despesas em que esta incorreu, num prazo ndo superior a 4 meses da conclusdo das
obras ou, em alternativa, colocar o imével no mercado do arrendamento pelo prazo
minimo de 5 anos, adjudicando o montante das rendas ao ressarcimento daquelas
despesas. Se o privado ndo respeitar estas exigéncias, a entidade gestora procedera,
mediante concurso publico, ao arrendamento do imovel pelo periodo de 5 anos.

A entidade gestora procede a identificacdo do edificado a incluir na ORU, para
isso baseando-se nos niveis de conservacdo previstos no Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana (RJRU) (na sua actual redaccéo).

Relativamente ao financiamento das ORU, o Estado poderd conceder apoios
financeiros e outro tipo de incentivos (v.g. reducdo de taxas e/ou impostos, concessao de
empréstimos com condi¢bes mais favoraveis, criacdo de fundos de investimento
imobiliario) aos proprietarios, a terceiros que promovam aquelas operagdes, ou as
préprias entidades gestoras.

Os municipios poderdo incentivar as operacdes de RU através da concessdo de
apoios financeiros aos proprietarios dos edificios, as entidades gestoras das ORU e a
terceiros que, de alguma forma, intervenham no processo, nomeadamente, promovendo
as mesmas acgoes.

As entidades gestoras poderdo ser concedidos empréstimos com melhores

condigdes de financiamento das ORU, autorizados pelo Ministro das Finangas.
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Haverd, também, a possibilidade de constituicdo de fundos de investimento
imobiliario, com a possibilidade de a subscricdo das unidades de participacao ser feita

em numerario ou através da entrega de imdveis a reabilitar.
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SOCIEDADES DE REABILITACAO URBANA

Para promover a reabilitagdo das zonas histdricas e a intervencdo nas zonas
criticas de recuperacéo e reconversdo urbanistica foi criado um regime excepcional, o
qual concedeu aos municipios o poder de constituir as chamadas SRU, através do
Decreto-Lei n° 104/2004, de 7 de Maio. O citado diploma veio atribuir as referidas
empresas municipais as seguintes competéncias: politica administrativa, de

expropriacgdo e de licenciamento nas areas sujeitas a intervencéo.

Foram estabelecidos 0s seguintes principios:

- Embora os municipios sejam os responsaveis, por exceléncia, pela RU, é-lhes
concedido o poder de constituir SRU para o efeito;

- E exigida a criacdo de meios efectivos de intervencdo por parte dos poderes
publicos:

- Cabe aos poderes publicos regular e controlar o procedimento de reabilitacéo;

- Cabe aos proprietarios, em primeira linha, promover a reabilitacdo dos seus
imoveis;

- Necessidade de ponderacdo e concertacdo dos direitos e das obrigacdes a
atribuir aos proprietarios dos imaveis;

- Necessidade de ponderacdo das garantias de proteccdo dos arrendatarios dos
imoveis;

- Criacdo de contratos de RU entre as SRU e os promotores privados, no sentido
de incentivar a intervencao destes Ultimos;

- Simplificacdo processual relativamente a decisdo e aprovacdo de
licenciamentos, de modo a cumprir uma tramitacdo mais célere, recorrendo, sempre que

se vislumbre necessario, ao instituto do deferimento tacito.

De acordo com o disposto no art. 6.° do Decreto-Lei n° 104/2004, de 7 de Maio,
compete as SRU: “a) licenciar e autorizar opera¢ées urbanisticas; b) expropriar os
bens imoveis e os direitos a eles inerentes destinados a reabilitacdo urbana, bem como

constituir serviddes administrativas para os mesmos fins; c) proceder a operacdes de
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realojamento; d) fiscalizar as obras de reabilitacdo urbana, exercendo, nomeadamente,
as competéncias previstas na seccdo V do capitulo Il do regime juridico da
urbanizacéo e da edificacdo, aprovado pelo Decreto-Lei n® 555/99, de 16 de Dezembro,
na redaccdo em vigor, com excepcdo da competéncia para aplicacdo de sancOes
administrativas por infraccdo contra-ordenacional, a qual se mantém como
competéncia do municipio; e) exercer as competéncias previstas na alinea b) do n° 1 do
artigo 42.°, no n° 2 do artigo 44.° e no artigo 46.°, todos da Lei dos Solos.”.

As competéncias enunciadas nas alineas a), b), d) e e) do referido normativo,
passam, agora, a ser de exclusiva competéncia das SRU e ja ndo da competéncia dos
municipios.

As zonas de intervencdo sujeitas a RU sdo definidas e delimitadas no préprio
acto ou contrato de constituicdo da empresa municipal, apds o qual somente se podera
atribuir novas zonas de intervencao as SRU mediante deliberacdo da camara municipal.
Se estas sociedades forem maioritariamente detidas pelo Estado, a introducéo de novas
zonas de intervencdo apenas se poderd concretizar através de decisdo conjunta dos
Ministros das Financas, das Obras Publicas, dos Transportes, Habitacdo e Cidades e, do
Ordenamento do Territorio e Ambiente, sob proposta da camara municipal.

As unidades de intervencdo definidas nas zonas de intervengdo podem
corresponder a quarteirdes, patios, ruas e, em casos especificos, a edificios.

As operagdes urbanisticas executadas pelas SRU estdo sujeitas, apenas, a
simples aprovacdo por parte da cdmara municipal apds audicdo das entidades exteriores
ao municipio que devam ser consultadas, estando isentas dos procedimentos de
licenciamento e autorizacdo tal como previstos no Regime Juridico da Urbanizacdo e
Edificacdo (RJUE).

Ja quanto as operacgdes urbanisticas levadas a cabo pelos proprios proprietarios
ou por parceiros privados, entende-se que estdo sujeitas a autorizagdo ou licenca
administrativas, consoante esteja em causa, ou ndo, uma area abrangida por plano de
pormenor. Os prazos de pronuncia sdo reduzidos para metade, entendendo-se haver
parecer favoravel no caso de auséncia de resposta. Depois de reunidos todos o0s
elementos, a SRU decide do licenciamento. Na situacdo de a SRU e a camara municipal
entenderem ser necessaria a elaboragdo de um plano de pormenor, com vista a
realizacdo das ORU, este revestira a modalidade simplificada.

As operagOes urbanisticas devem ser promovidas, em primeira linha, pelos

préprios proprietarios e demais titulares de direitos reais sobre os imdveis objecto de
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recuperacdo, para 0 que contardo com o apoio das SRU relativamente a preparacao e
execucdo do procedimento de reabilitag&o.

Agquando da definicdo das unidades de intervencdo, a SRU elabora um
documento estratégico no qual sdo definidos, entre outros, alguns dos seguintes
elementos: quais os edificios e extensdes das intervencdes estabelecidas, a identificacdo
dos proprietarios, arrendatarios e outros titulares de direitos reais sobre os imoveis, etc..
Atraveés das informacdes contidas neste documento estratégico torna-se possivel tracar,
com mais propriedade, um projecto de intervencdo no qual se dard a conhecer a
fundamentacdo das decisdes tomadas, bem como, quais 0s interesses publicos a
ponderar e a compatibilizar na definicdo das unidades de intervencgéo: habitacdo, infra-
estruturas, acessibilidades, equipamentos e espagos publicos.

Seguidamente, os proprietarios e os demais titulares de direitos reais sobre 0s
imoveis a recuperar sdo notificados para promover o processo de reabilitacdo,
assumindo, portanto, as responsabilidades inerentes ao mesmo. Relativamente as
propriedades afectas a arruamentos e equipamentos publicos, inicia-se imediatamente o
processo de negociacdo para a aquisicdo daquelas e, se necessario for, o procedimento
de expropriacdo. Conforme o disposto no art. 18.° do Decreto-Lei n°® 104/2004, de 7 de
Maio, caso haja acordo entre as SRU e os proprietarios do edificio, aquele podera
assumir moldes distintos, sendo concedidas aos proprietarios as seguintes
possibilidades: “a) assumir directamente a reabilita¢do do edificio, estabelecendo com
a SRU um contrato em que se fixem prazos, quer para a sujeicdo das obras a
autorizacdo ou a licenca administrativa quer para a execucdo das mesmas; b) acordar
com a SRU os termos da reabilitacdo do seu edificio, encarregando aquela de proceder
a essa reabilitacdo, mediante o compromisso de pagamento das obras acrescido de
comissdo de gestdo a cobrar pela SRU e das demais taxas devidas nos termos da lei.”.

Se os proprietarios de fracgdes autbnomas ou, no caso de reabilitacdo de partes
comuns, a assembleia de condéminos, ndo consentirem na reabilitacdo, a SRU assume
directamente a reabilitacdo do edificio ou de parte dele devendo, para o efeito,
expropriar 0s respectivos imdveis ou fracgdes, entdo considerados de utilidade publica.
Segundo o disposto no art. 21.° do Decreto-Lei n® 104/2004, de 7 de Maio: “I — Caso
tal se revele necessario, a SRU procedera a expeopriacdo dos imdveis ou fraccOes a
reabilitar nos termos do Codigo das Expropriacdes, aprovado pela Lei n® 168/99, de 18
de Setembro, com as especificidades previstas neste diploma. 2 — Os expropriados

gozam de todos os direitos e garantias consagrados no Codigo das Expropriaces,
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salvo 0s que sejam expressamente afastados por este diploma. 3 — Sem prejuizo do
disposto no n°® 2 do artigo 13.° do Cddigo das Expropriacdes, sdo consideradas de
utilidade publica as expropriacBes dos imdveis e direitos a eles relativos para a
execucdo das operacdes de reabilitacdo urbana previstas neste diploma. 4 — A
propriedade dos imoveis expropriados serd adquirida pela SRU.”. As expropriaces
relativas a imoveis, fraccdes ou servidbes de utilidade pablica assumem carécter de
urgéncia. Nestes casos, a SRU toma posse imediata do imovel, considerando-se o valor
real dos imoveis no mercado sem contemplar qualquer mais-valia ocorrida por meio da
reabilitacdo na zona de intervencdo. Se estivermos perante um caso de imoveis
arrendados, considerar-se-a, para o célculo do valor da indemnizacdo a atribuir, as
rendas praticadas no mercado e jA ndo as rendas efectivamente recebidas pelo
proprietario.

Apds a reabilitacdo dos imoveis ou fracgbes, 0s proprietarios expropriados terdo
direito de preferéncia sobre aqueles, para o que serdo notificados da venda, do preco
base proposto e da possibilidade de fazer valer esse mesmo direito de preferéncia.

A expropriacdo fara caducar os arrendamentos destinados a habitacdo,
aplicando-se o disposto no art. 30.° do Cddigo das Expropriacdes (CE). De acordo com
0 teor do n° 2 do art. 26.° do Decreto-Lei n° 104/2004, de 7 de Maio, “Para além do
disposto no artigo 30.° do Cddigo das Expropriacdes, e sem prejuizo de chegarem a
acordo noutros termos com a SRU ou com 0 municipio, no caso de imoveis que ndo se
destinem a ser demolidos durante a operacéo de reabilitacdo ou que, sendo demolidos,
se destinem a ser reconstruidos, desde que, em ambas as situagdes, para eles esteja
prevista a manutencao de fraccGes destinadas a habitacdo, os arrendatarios tém ainda
direito de: a) optar pela suspensdo do contrato de arrendamento pelo periodo em que,
por forca das operacdes de reabilitacdo, ndo possam ocupar o imdvel, seguindo-se o
regime de actualizagdo de renda previsto no artigo seguinte; b) optar pela manutencéo
do contrato, com aumento de renda nos termos do artigo seguinte, no caso de nao ser
necessario desocupar a fraccdo durante as obras. Havendo uma situacdo de
expropriacao, o contrato de arrendamento transfere-se do senhorio para a SRU ou para o
municipio, assumindo um destes Ultimos, agora, aquela posi¢do contratual.

Se as fracches reabilitadas e destinadas ao arrendamento habitacional se
revelarem insuficientes para a caréncia existente relativamente aos arrendamentos, serdo
ocupadas de acordo com a seguinte hierarquia: em primeiro lugar os idosos e, s6 depois,

os arrendatarios com rendimentos mais baixos e em igualdade de circunstancias
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relativamente a antiguidade do contrato de arrendamento. No caso dos arrendamentos
comerciais que, apés intervencdo de RU, continuem a prever uma utilidade comercial,
0s arrendatarios poderdo optar por uma indemnizacdo por caducidade do contrato de
arrendamento ou, por reocupagdo da fraccdo mas, agora, com um novo contrato de
arrendamento, mediante o pagamento de uma renda calculada e tendo por base os
valores praticados no mercado (sem prejuizo da indemnizacdo pela interrupcdo da
actividade durante o periodo da intervencdo urbanistica).

Por outro lado, as SRU podem celebrar contratos com parceiros privados, 0s
quais ficardo responsaveis pela execucdo das ORU de uma ou mais unidades de
intervencdo ou, de parte delas. De acordo com o preceituado no art. 34.° do Decreto-Lei
n® 104/2004, de 7 de Maio: “1 — O parceiro privado escolhido celebrara com a SRU um
contrato de reabilitacdo urbana, através do qual se obriga a proceder a reabilitacdo de
unidade ou unidades de intervencdo, ou de parte destas. 2 — Pode o contrato de
reabilitagdo urbana prever a transferéncia para o parceiro privado dos direitos de
comercializacdo dos imdveis reabilitados e de obtencdo dos respectivos proventos,
podendo, nomeadamente, ficar acordada a aquisicdo do direito de propriedade ou do
direito de superficie dos bens a reabilitar por parte deste, ou a atribuicdo de um
mandato para a venda destes bens por conta da SRU. 3 — A transferéncia do direito de
propriedade ou do direito de superficie da SRU para terceiros, nomeadamente para o
promotor privado, apenas sera valida apds processo de reabilitacdo do imovel em
causa estar concluido. 4 — O contrato de reabilitacdo urbana devera regular,
designadamente: a) a transferéncia, ou ndo, para o parceiro privado da obrigacéo de
aquisicao dos prédios existentes na area em questdo, sempre que tal aquisicdo se possa
fazer por via amigavel; b) a responsabilidade pela conducdo dos processos
expropriativos que se revelem necessarios para aquisicdo da propriedade pela SRU ou
pelo municipio; ¢) o modo de pagamento entre as partes do valor das indemnizacgdes
devidas por forca das expropriacOes; d) a obrigacdo de preparar 0s projectos a
submeter a licenciamento, de os submeter a licenciamento, de promover as obras de
reabilitagdo urbana e de requerer as respectivas licengas de utilizagdo; e) os prazos em
que as obrigacgdes das partes devem ser cumpridas; f) as contrapartidas a pagar por
qualquer das duas partes contratantes, as quais poderédo ser fixadas em espécie; g) o
eventual dever do parceiro privado procurar chegar a acordo com 0s proprietarios
interessados na reabilitaco da respectiva fracgdo sobre os termos da reabilitacio da

mesma e a eventual cessdo da posi¢éo contratual da SRU a favor do parceiro privado,
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no caso de aquela ter ja chegado a acordo com os proprietarios; h) o eventual dever da
SRU ou do parceiro privado por conta desta de proceder ao realojamento temporario

dos arrendatarios que pretendam reocupar o imével reabilitado; i) as garantias de boa

’

execu¢do do contrato a prestar pelo parceiro privado.”.
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INTRODUCAO DO DECRETO-LEI N° 306/2009 DE 23 DE OUTUBRO:
CONSIDERACOES

A introducdo do Decreto-Lei n° 306/2009, de 23 de Outubro permitiu a
compatibilizagdo entre o novo regime da reabilitagdo urbana e o regime aplicavel a
dendncia ou suspensdo do contrato de arrendamento em caso de demoligdo e execucdo
de obras de restauro profundo (nos termos do art. n°® 1103.° do Cédigo Civil - CC) e, a
actualizacdo de rendas no seguimento das intervencdes realizadas no &mbito da RU (nos
termos da seccdo Il do Novo Regime do Arrendamento Urbano, aprovado pela Lei n°
6/2006, de 27 de Fevereiro, constante do Decreto-Lei n® 157/2006, de 8 de Agosto).

Passa, assim, a ser possivel denunciar ou suspender o contrato de arrendamento
nos casos em que se verifique a necessidade de demolir ou realizar obras de
remodelacdo ou restauro profundos do imével inserido na ARU, estando o proprietario
obrigado a executar as obras que se mostrem necessarias a manutencdo do estado de
conservacao do locado, no ambito do RJUE e do RJRU.

Se o0 senhorio realizar obras de remodelacdo ou restauro do imovel, o
arrendatario pode denunciar o contrato de arrendamento ou suspender a sua execugdo
durante o periodo em que as mesmas estiverem a decorrer, suspensao que sera
obrigatéria quando aquelas obras implicarem a inexisténcia de condicBes de
habitabilidade ou, no caso de ser necessario proceder a demoli¢do do locado.

Se houver denlncia do contrato de arrendamento, o proprietario sera obrigado a
indemnizar o arrendatario ou a garantir o seu realojamento por um periodo ndo inferior
a 5 anos. Neste Gltimo caso, o realojamento devera ser realizado em termos analogos
(quer quanto as condic@es fisicas da habitacdo, quer quanto aos encargos associados a
mesma) e, dentro do mesmo concelho.

Caso haja lugar a suspensdo do contrato de arrendamento o senhorio estd
obrigado a realojar o arrendatario enquanto durar o periodo de suspensao.

A actualizacdo das rendas praticadas €, sem duvida, a maior inovacdo desta
alteracdo legislativa. Definiram-se critérios especificos para as situacbes em que o
senhorio realiza obras de reabilitacdo ou participe em operagdes urbanisticas de
reabilitagdo nos 3 anos que antecedem a actualizagéo da renda anual. Passou a aplicar-se

a seguinte formula de actualizacdo das rendas: R (valor da renda anual) = VPC (valor
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patrimonial corrigido tendo em conta a avaliacéo feita no ambito do Codigo do Imposto
Municipal sobre Iméveis) x CC (coeficiente de conservagdo definido no Novo Regime
do Arrendamento Urbano) x 4%.
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CAPITULO 11l - REABILITACAO URBANA: PRINCIPIOS

A referéncia aos principios orientadores da politica de RU assume, para a nossa
exposicao, consideravel importancia. De facto, ndo podemos deixar de considerar que
uma actuacdo conforme e tendo por base os principios que infra enunciaremos,
permitira a conservacao dos direitos e garantias dos particulares na cena urbanistica,
bem como, a regulacdo e o controlo das intervencdes de reabilitacdo levadas a cabo
pelos entes pablicos com os poderes que Ihes sdo conferidos.

Seré pertinente, nesta linha de raciocinio, fazer uma breve alusdo aos principios
elencados no art. n® 4.° do RJRU, o qual dispde o sequinte: “A politica de reabilita¢do
urbana obedece aos seguintes principios: a) Principio da responsabilizacdo dos
proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre os edificios,
conferindo-se a sua iniciativa um papel preponderante na reabilitacdo do edificado e
sendo-lhes, nessa medida, imputados os custos inerentes a esta actividade; b) Principio
da subsidiariedade da acc¢do publica, garantindo que as ac¢des de reabilitacdo urbana
relativas a espagos privados sdo directamente promovidas por entidades publicas
apenas na medida em que os particulares, quer isoladamente quer em cooperagao com
aquelas, ndo as assegurem ou ndo possam assegura-las; c) Principio da solidariedade
intergeracional, assegurando a transmissdo as geracOes futuras de espacos urbanos
correctamente ordenados e conservados; d) Principio da sustentabilidade, garantindo
que a intervencdo assente num modelo financeiramente sustentado e equilibrado e
contribuindo para valorizar as areas urbanas e os edificios intervencionados através de
solucdes inovadoras e sustentaveis do ponto de vista socio-cultural e ambiental;
e)Principio da integracao, preferindo a intervencdo em &reas cuja delimitacdo permita
uma resposta adequada e articulada as componentes morfoldgica, econémica, social,
cultural e ambiental do desenvolvimento urbano; f) Principio da coordenacao,
promovendo a convergéncia, a articulagédo, a compatibilizacdo e a complementaridade
entre as varias acc¢bes de iniciativa pablica, entre si, e entre estas e as accles de
iniciativa privada; g) Principio da contratualizagéo, incentivando modelos de execugéo
e promogao de operacdes de reabilitacdo urbana e de operacdes urbanisticas tendentes
a reabilitacdo urbana baseados na concertacdo entre a iniciativa publica e a iniciativa

privada; h) Principio da proteccdo do existente, permitindo a realizagdo de
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intervencdes no edificado que, embora ndo cumpram o disposto em todas as
disposi¢des legais e regulamentares aplicaveis a data da intervencdo, ndo agravam a
desconformidade dos edificios relativamente a estas disposi¢Ges ou tém como resultado
a melhoria das condicGes de seguranca e salubridade da edificacdo ou delas resulta
uma melhoria das condicdes de desempenho e seguranca funcional, estrutural e
construtiva da edificagdo e o sacrificio decorrente do cumprimento daquelas
disposicdes seja desproporcionado em face da desconformidade criada ou agravada
pela realizacdo da intervencdo; i) Principio da justa ponderacédo, promovendo uma
adequada ponderacdo de todos os interesses relevantes em face das operacdes de
reabilitacdo urbana, designadamente os interesses dos proprietarios ou de outros
titulares de direitos sobre edificios objecto de operagdes de reabilitacdo; j) Principio
da equidade, assegurando a justa reparticdo dos encargos e beneficios decorrentes da
execucao das operac0es de reabilitacdo urbana. ”.

Os principios elencados no art. 4° do RJRU tém uma funcdo relevante na
interpretacdo e aplicacdo das normas constantes daquele regime juridico, bem como, em
sede de controlo judicial das decisbes tomadas no dominio da RU. No fundo, a
necessidade destes principios surge na esteira da crescente importancia dos principios
do Direito Administrativo geral, pelo que representam valiosos pilares da criacédo,
interpretacdo e aplicacdo de outras normas juridicas, norteando a interpretacdo e
aplicacdo das regras nos casos em que € conferida discricionariedade a actuacdo da
Administracdo e, obstaculizando a aplicacdo de regras contrarias aos seus comandos,

situacdo em que afastam a sua aplicacgéo.

PRINCIPIO DA RESPONSABILIZACAO

Por principio da responsabilizacdo entende-se a obrigacdo, por parte dos
proprietarios e demais titulares de direitos reais sobre os imoveis, de suportar 0s custos
envolvidos no processo de RU do edificado.

Associado a este principio encontramos o principio da solidariedade
intergeracional, o qual significa a reparticdo no tempo dos custos inerentes a execucao

das ORU (v.g. criacdo de fundos de investimento mobiliario).
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PRINCIPIO DA SUBSIDIARIEDADE DA ACCAO PUBLICA

O principio da subsidiariedade da ac¢do publica refere-se a execucdo das ORU em
espaco ou edificado privado (ndo a programacdo destas operacdes, a qual cabe aos
municipio).

Os proprietarios ou titulares de outros direitos reais sobre os imoveis assumem o
papel principal na promogéo de ac¢des de RU, pesa embora estas tenham de respeitar 0s
instrumentos de programacdo aprovados para determinada ARU, i. e., a estratégia de
RU ou o programa de RU definido pelo municipio para a zona de intervencéo.

E da articulacio deste principio com o principio da proporcionalidade que surge o
fundamento e a justificacdo para a intervencao supletiva da Administragdo sempre que
0s proprietarios ou titulares de demais direitos reais sobre os imoveis ndo executem as
accOes de RU a que estdo obrigados, de forma voluntaria. Dai a necessidade de lancar
méo dos expedientes da realizacdo de obras coercivas, arrendamento forcado,
expropriacdo e venda forcada. Prevéem o RJUE (arts. 89.° e segs.) e o Decreto-Lei n°
157/2006, de 8 de Agosto (arts. 12.° e segs.), a possibilidade de, mediante requerimento
do interessado — que pode ser o inquilino — ou mesmo oficiosamente, a cadmara
municipal proceder a intimacdo do proprietario do imoével para realizacdo de obras
coercivas, por forma a corrigir e repor as condi¢es de seguranca e salubridade do
edificado, sob pena de tomar posse administrativa daquele imdvel executando, ela
prépria, as obras que se mostrem necessarias e, recuperando esse investimento mediante
processo de execucdo fiscal ou através do recebimento de parte das rendas devidas ao
senhorio.

Claro que, nesta situacdo, pde-se, nao raras vezes, o problema de falta de fundos
publicos disponiveis para executar, de forma sisteméatica, as obras necessarias a
seguranca e salubridade dos edificios a reabilitar, no lugar dos proprietarios

incumpridores.
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PRINCIPIO DA SUSTENTABILIDADE

O principio da sustentabilidade tem 3 diferentes dimensdes: econdmica, ambiental
e social. Relativamente a vertente econdmica, o0 enunciado principio defende a auto-
suficiéncia financeira das ORU. Isto significa que o investimento com as ORU deve ser
recuperado dentro de um periodo de tempo razoavel.

Na vertente ambiental este principio reitera a importancia de requalificar os
espacos verdes, sensibilizar para a utilizacdo de energias renovaveis, promover a
eficiéncia energética dos edificios publicos e privados, etc.. No fundo, o que se pretende
é uma melhoria ambiental substancial no ambiente urbano da ARU.

Por ultimo, mas talvez com maior relevo, temos a vertente social. O objectivo
primordial deste principio, na sua vertente social, é atrair a populacdo para 0s espagos
reabilitados e, consequentemente, criar as condi¢fes necessarias ao aumento do tecido
urbano desses mesmos espacos, quer num movimento de fora para dentro (procura de
habitacdo e fixacdo), quer num movimento de dentro para fora (abertura desses espacos

ao resto da cidade), por forma a conseguir maior coesao social.

PRINCIPIOS DA INTEGRACAO E COORDENACAO

O principio da integracdo preocupa-se, antes de mais, com a delimitacdo da ARU,
defendendo a ideia de que a mesma deve corresponder uma area definida de forma
integrada e articulada, pelo que, contraria uma intervencdo pensada de forma separada
em edificios isolados.

Para este principio a cidade deve ser pensada como um todo e, nessa perspectiva,
a ARU a delimitar deve estar harmonizada com outras ARU ja delimitadas e com as
areas restantes nas quais nao se impde a necessidade de recuperacao.

Também se deve procurar respeitar a devida harmonizagdo relativamente aos

varios tipos de objectivos a atingir com a intervencdo de RU e, os procedimentos
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adequados a atingir os fins desejados (recuperacdo e modernizacdo do edificado,
salvaguarda do patriménio cultural, equidade social e territorial, renovagdo e
requalificagdo do equipamento social e infra-estruturas publicas, criacdo de espacos
verdes, etc.).

Por RU integrada entende-se, assim, a reabilitacdo fisica do edificado,
acompanhada da revitalizagdo da economia local e ac¢Ges promotoras da coesdo social,
conjugando e coordenando as diferentes politicas urbanisticas e 0s varios interesses em

jogo.

PRINCIPIOS DA CONTRATUALIZACAO E PARTICIPACAO

Por forma a fazer convergir interesses publicos e privados, torna-se necessario
celebrar contratos que garantam o respeito pelos direitos e deveres assumidos pelas
partes contratantes. Desde logo, as entidades gestoras tém a possibilidade de celebrar
concessdes de RU (art. 42.° do RJRU) e contratos de RU (art. 43.° do RJRU) para
executar operacdes sistematicas (vide art. 11.°, n° 5 do RJRU), sempre com respeito pelo
direito da concorréncia (arts. 42.%, n° 3 e 43.°, n° 5 do RJRU).

Uma vez que nos encontramos perante uma tendéncia crescente de urbanismo de
concertacdo, ja que a RU deve envolver um processo dindmico e com um amplo
contributo dos varios agentes da operacdo projectada, constatamos que, associado a este
principio da contratualizacdo esta o principio da participacdo. O que se espera é que
haja convergéncia de interesses publicos e interesses privados, ja que estes agentes tém
um papel activo no procedimento de RU. A este propoésito refira-se que, o préprio
preambulo do RJRU prevé um reforgco das garantias de participacdo dos proprietarios e
demais titulares de direitos reais sobre os imdveis, seja na definicdo e delimitacdo das
ARU, seja na escolha dos instrumentos de estratégia e programacdo das intervencoes,

seja, ainda, relativamente a execucdo propriamente dita das operacoes.
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PRINCIPIO DA PROTECCAO DO EXISTENTE

O principio da garantia do existente estd presente, quer no RJRU (art. 51.°) quer
no RJUE (art. 60.°). Admite-se, através da aplicacdo do referido principio, executar no
edificio operagdes contrérias as normas de planeamento, desde que essa intervengdo ndo
agrave as desconformidades ja existentes. Ainda com respeito por este principio, mas
numa analise mais ampla do mesmo, permite-se uma intervencdo contraria as normas
vigentes a data da sua concretizacdo, mesmo agravando as desconformidades
preexistentes, desde que se consiga melhorar as condigcOes de seguranca, salubridade, o
desempenho funcional, estrutural e construtivo do edificado (neste caso, 0 agravamento
das normas violadas tera de ser proporcional ao resultado obtido). Este principio admite,
também, para além das obras de reconstrucdo, alteracdo e ampliacdo do edificado
contrérias as normas vigentes, a construcdo de novas edificacbes (garantia do
inexistente), desde que se destinem a substituir outras preexistentes.

Por ultimo, apenas referir que o principio da proteccdo do existente apenas pode
ser admitido se devidamente fundamentado e, desde que o0s instrumentos de
planeamento em vigor ndo disponham de modo diverso, pelo que correspondera tdo s a
regra geral passivel de aplicacdo em determinados casos e, ja ndo, a um limite de

discricionariedade planificadora.

PRINCIPIOS DA JUSTA PONDERACAO E DA PROPORCIONALIDADE

O principio da justa ponderacdo significa que o municipio deve zelar pelo respeito
e justo equilibrio de todos os interesses em jogo (publicos e privados; nacionais,
regionais e locais; econdémicos, sociais e culturais) no momento da delimitacdo da ARU,
da escolha do tipo de operacdo urbanistica a executar, bem como, no momento da

definicdo do modelo de execucéo a levar a cabo.
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O principio da proporcionalidade alcan¢a um significativo relevo no dominio da
ponderacdo dos interesses em jogo, uma vez que dever-se-a aferir da importancia de
cada interesse no caso concreto, encontrando-se um equilibrio entre a preferéncia de um
e o retrocesso do outro. Podemos, inclusivamente, ter situacfes de anulacédo judicial de
decisbes nas quais se verificou uma desproporcionalidade injustificada e desnecessaria.
A ponderacdo de interesses deve estar garantida no procedimento de planeamento da
RU.

PRINCIPIO DA EQUIDADE

De acordo com o principio da equidade deve estar garantida a justa reparticdo de
encargos e beneficios, na execucdo de ORU. A concretizacdo deste principio pode ser
aferida nas seguintes previsdes legais: possibilidade de constituir um fundo de
compensacgao para gerir os mecanismos de perequacdo compensatdria no &mbito das
ORU, estabelecimento de um regime especial de calculo das compensacgdes devidas pela
falta de cedéncia de areas para implantacdo de infra-estruturas, equipamentos, espacos
verdes, no pressuposto de que essas compensagfes funcionam como mecanismos

indirectos de perequacao.
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CAPITULO IV - PODERES DA ADMINISTRACAO E DIREITOS DOS
PARTICULARES

PRINCIPAIS INSTRUMENTOS DE POLITICA URBANISTICA

Os instrumentos de politica urbanistica estdo previstos no art. 54.° do RIRU: “7 —
A entidade gestora pode utilizar, consoante o tipo da respectiva operacdo de
reabilitacdo urbana, os seguintes instrumentos de execucdo: a) imposicédo da obrigacdo
de reabilitar e obras coercivas; b) empreitada unica; c¢) demolicdo de edificios; d)
direito de preferéncia; e) arrendamento forcado; f) serviddes; g) expropriacéo; h)
venda forcada; i) reestruturacao da propriedade. 2 — Quando ndo seja 0 municipio a
assumir directamente as funcdes de entidade gestora da area de reabilitacdo urbana, a
entidade gestora apenas pode utilizar os instrumentos de execu¢do cujos poderes hajam
sido expressa ou tacitamente delegados pelo municipio, sem prejuizo de poder requerer
directamente ao 6érgdo municipal competente, quando tal se revele necessario, o
exercicio dos demais. 3 — Os instrumentos de execucdo previstos nas alineas f) a i) do

n° 1 apenas podem ser utilizados nas operacgdes de reabilitacdo urbana sistematica. ”.

O legislador pretendeu organizar e tipificar os instrumentos de intervengdo ao
dispor da entidade gestora, agrupando um conjunto de mecanismos até entdo dispersos
na legislacdo — bem como, prever outros, v.g. a venda forcada — por forma a reunir e
regular as figuras essenciais de suporte e materializacdo das opcGes em matéria de
reabilitacéo.

Os instrumentos supra enunciados podem ser utilizados pela entidade gestora, nas
ORU, assumindo o seu pleno funcionamento nas situacdes em que os particulares ndo
se conformam com as operagOes previamente definidas e gizadas. Nestes casos,
vislumbra-se de primordial importancia prever e balizar as linhas de acgédo das figuras
essencialmente restritivas ou ablativas dos direitos e deveres dos interessados, bem

como, determinar e definir as suas garantias.
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Estes instrumentos estdo ao dispor do municipio, enquanto entidade gestora por
exceléncia, podendo, no entanto, ser delegados (total ou pontualmente) a qualquer outra
entidade gestora que venha a ser criada para executar as ORU.
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OBRIGACAO DE REABILITAR E OBRAS COERCIVAS

O instrumento de politica urbanistica em analise estd previsto no art. 55.° do
RJRU: “1 — Caso seja atribuido a um edificio ou fragdo um nivel de conservagédo 1 ou
2, a entidade gestora pode impor ao respetivo proprietario a obrigacao de o reabilitar,
determinando a realizacdo e o0 prazo para a conclusdo das obras ou trabalhos
necessarios a restituicdo das suas caracteristicas de desempenho e seguranca
funcional, estrutural e construtiva, de acordo com critérios de necessidade, adequagéo
e proporcionalidade. 2 — Quando o proprietario, incumprindo a obrigacdo de
reabilitar, ndo iniciar as operacGes urbanisticas compreendidas na acdo de
reabilitacdo que foi determinada, ou ndo as concluir dentro dos prazos que para o
efeito sejam fixados, pode a entidade gestora tomar posse administrativa dos edificios
ou fragdes para dar execucdo imediata as obras determinadas, aplicando-se o disposto
nos artigos 107.° e 108.° do RJUE. 3 — No ambito de operacdes de reabilitacdo urbana
sistematica, a entidade gestora pode, em alternativa a aplicacdo do regime de obras
coercivas previsto no nimero anterior e na estrita medida em que tal seja necessario,
adequado e proporcional, atendendo aos interesses publicos e privados em presenca,
recorrer aos regimes de expropriacao ou de venda forcada previstos nos artigos 61.° e
62.0”.

Como bem podemos retirar do teor do n° 1 do art. 55.° do RJRU, caso o imdvel
apesente um fraco nivel de conservacdo, o proprietario é confrontado com a obrigacéo
de realizar, dentro de um determinado periodo de tempo previamente estipulado, obras
de reabilitacdo do seu edificio ou fraccdo, de modo a restituir as condi¢es de seguranca
e salubridade do mesmo. ApoGs esta primeira abordagem, a entidade gestora pode logo
aferir qual é a disponibilidade do proprietario para dar cumprimento a exigéncia de
reabilitacdo a que esta adstrito. No caso de o proprietario ndo cumprir a obrigacdo da
realizacdo de obras de reabilitacdo ou né&o as concluir dentro do prazo fixado para tal, a
entidade gestora adoptard medidas de cariz impositivo e autoritario. Assim, caso se
verifiqgue o incumprimento, a entidade gestora toma posse administrativa do imovel
diligenciando, ela propria, em substituicdo do proprietario, a execucdo das obras de

reabilitagdo, em cumprimento do disposto nos arts. 107.° e 108.° do RJUE. O
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proprietario e os demais titulares de direitos reais sobre o imovel sdo notificados, por
carta registada com aviso de recepgéo, de que a cdmara municipal ou, a entidade gestora
com poderes delegados para o efeito, tomard posse administrativa do edificio ou
fraccdo, assim procedendo as obras de reabilitacdo devidas.

De acordo com o previsto no n® 3 do art. 55.° do RJRU, a entidade gestora podera
optar, uma vez reunidos determinados pressupostos, pela expropria¢do ou venda forcada
do imovel (arts. 61.° e 62° do RIJRU, respectivamente). Em primeiro lugar, as hipoteses
de expropriacdo e venda forcada do imovel sé serdo acolhidas se estivermos perante
uma ORU sistematica. Caso se verifique este tipo de operacdo, deve estar verificado o
respeito pelos principios da necessidade e da proporcionalidade em sentido estrito, na
utilizacdo dos instrumentos impositivos em questdo, sob pena da anulagéo da decisao da
entidade gestora. Mesmo que estejam reunidos o0s requisitos acabados de referir, 0s
instrumentos da expropriacdo ou da venda forcada apenas devem intervir caso se
verifique determinado tipo de situagdes, como, v.g., 0 valor das obras coercivas ser
demasiado elevado e, desse modo, aproximado ao valor da expropriagdo, nao se
encontrando o imdvel a ser utilizado ou, ainda, no caso de a utilizacdo planeada para o
mesmo ndo corresponder a ambicionada pelo proprietario.

No fundo e, sintetizando o até ao momento exposto relativamente a este

instrumento de politica urbanistica, podemos retirar o seguinte:

1 — Imposicéo de obras:
hipGtese a) o proprietario reabilita;
hip6tese b) o proprietario ndo reabilita.

1.B — Se o proprietario ndo reabilitar — aferir qual o tipo de operac¢do em causa:
hip6tese a) ORU simples;
hipGtese b) ORU sistemaética.

1.B.A — Caso esteja em causa uma ORU simples: a entidade gestora toma posse

administrativa do imével e executa as obras coercivas.

1.B.B — Caso esteja em causa uma ORU sistematica:
hipbtese a) a entidade gestora toma posse administrativa do imovel e executa as

obras coercivas;
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hipdtese b) a entidade gestora lanca méo da expropriacao;

hipotese c) a entidade gestora lanca méo da venda forcada.

Na hipdtese de o proprietario ndo realizar as obras coercivamente impostas, a
entidade gestora assume o seu lugar nessa obrigacédo, pelo que devera ser ressarcida dos
montantes despendidos com a intervencdo de reabilitacdo no imoével. Assim, concluida a
execucdo das obras de reabilitacdo por parte da entidade gestora, o proprietario do
imovel terd de proceder ao ressarcimento integral das despesas em que aquela incorreu,
no prazo maximo de 4 meses ou, dar o imovel de arrendamento por um prazo minimo
de 5 anos, consignando as rendas recebidas ao ressarcimento daqueles montantes. Caso
assim ndo suceda, a entidade gestora diligencia o arrendamento forgado do imdvel,
através de concurso publico e, pelo periodo de 5 anos (renovavel nos termos do art.
1096.° do CC), tudo de acordo com o disposto no art. 59.° do RJRU.

Podemos, entdo, concluir em sintese:

1 — ORU simples — ressarcimento das despesas suportadas pela entidade gestora:
hipGtese a) o proprietério realiza o pagamento integral no prazo méaximo de 4
meses;
hipbtese b) o proprietario da o imdvel de arrendamento pelo periodo minimo de
5 cinco anos e afecta as rendas ao ressarcimento das despesas suportadas pela
entidade gestora;
hip6tese ¢) a entidade gestora providencia o arrendamento forcado do imdvel

mediante concurso publico pelo periodo de 5 anos.
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EMPREITADA UNICA

A empreitada Unica esta prevista no art. 56.° do RJRU e disp6e o seguinte: “7 — A
entidade gestora de uma operacdo de reabilitacAo urbana pode promover a
reabilitacdo de um conjunto de edificios através de uma empreitada Unica. 2 — Salvo
oposicao dos proprietarios, a entidade gestora, em representacdo daqueles, contrata e
gere a empreitada Unica, a qual pode incluir a elaboracdo do projecto e a sua
execucao, podendo igualmente constituir parte de um contrato de reabilitagcdo. 3 — No
caso de os proprietarios se oporem a representacdo pela entidade gestora, devem
contratar com aquela as obrigacdes a que ficam adstritos no processo de reabilitacao
urbana, designadamente quanto a fixacdo de prazos para efeitos de licenciamento ou
comunicagdo prévia e para execu¢do das obras.”.

A entidade gestora, atraves da empreitada Unica e, reunindo o consenso dos
proprietarios, pode promover a RU de um conjunto de edificios. A entidade gestora, em
representacdo dos proprietarios pode, assim, elaborar o projecto de reabilitacdo e a sua
execucao, podendo a empreitada Unica constituir parte de um contrato de reabilitacéo.

A proposta de realizacdo de uma empreitada Unica deve ser notificada aos
proprietarios e demais interessados e, incluir os seguintes elementos: tipo de obras a
executar e custos estimados, periodo de tempo previsto para conclusdo das obras e
definicdo de questdes relacionadas com o realojamento, prazo razoavel para prondncia.
No caso de nos encontrarmos perante uma ORU simples, o langamento da empreitada
estd dependente da aceitacdo da sua realizacdo, por parte dos proprietarios. Se, por outro
lado, estivermos perante uma ORU sistematica, o lancamento da empreitada esta
dependente da aceitacdo da sua execucdo, por parte dos proprietarios ou, ainda, da
celebracdo de um contrato de RU.

Se o0s proprietarios ndo aceitarem a representacdo pela entidade gestora, deverao
estipular e contratar com a mesma quais 0s deveres que sobre si recairdo no ambito do
processo de RU, mormente, no que diz respeito aos prazos de licenciamento ou
comunicacéo prévia e execucdo de obras que terdo de respeitar.

Na hipdtese de os proprietarios recusarem contratar os termos da reabilitagdo ou
ndo respeitarem 0s mesmos, aplicar-se-a, no caso de se tratar de uma ORU simples, o

regime das obras coercivas. Se, ao invés, estivermos perante uma situacao de recusa de
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contratacdo dos termos da reabilitacdo ou, inadimplemento daqueles, desta feita, no
ambito de uma ORU sistematica, aplicar-se-4& o regime das obras coercivas e, em

alternativa, o regime da expropriacdo ou o regime da venda forcada.
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DEMOLICAO DE EDIFICIOS

O regime da demolicdo de edificios esta prescrito no art. 57.° do RJIRU: “7 — A
entidade gestora pode ordenar a demolicdo de edificios aos quais faltem os requisitos
de seguranca e salubridade indispensaveis ao fim a que se destinam e cuja reabilitacdo
seja técnica e economicamente inviavel. 2 — Aplica-se a demoli¢do de edificios, com as
necessarias adaptacOes, o regime estabelecido nos artigos 89.° a 92.° do regime
juridico da urbanizacao e edificacdo, aprovado pelo Decreto-lei n® 555/99, de 16 de
Dezembro. 3 — Tratando-se de patriménio cultural imével classificado ou em vias de
classificacdo, ndo pode ser efectuada a sua demolicdo total ou parcial sem prévia e
expressa autorizacdo da administracdo do patrimonio cultural competente, aplicando-
se, com as devidas adaptacdes, as regras constantes do artigo 49.° da Lei n°® 107/2001,
de 8 de Setembro. 4 — A aplicacdo do regime de demoli¢do regulado nos nimeros
anteriores ndo prejudica, caso se trate de imdvel arrendado, a aplicacdo do Decreto-
Lein®157/2006, de 8 de Agosto.”.

Nas situacbes em que o edificio apresente um indice de caréncia de requisitos de
seguranca e salubridade tal que a sua reabilitacdo se apresenta técnica e/ou
economicamente invidvel, poder-se-a recorrer a demolicdo. Quando a reabilitacdo
técnica do edificio se apresenta tecnicamente inviavel, entende-se que 0 mesmo se
encontra em ruina técnica, i.e., 0s seus elementos fundamentais deixam de ser utilizados
e a sua funcdo concretizada. Por outro lado, tratando-se de uma situacao de reabilitagéo
economicamente inviavel, entendemos que o edificio se apresenta em ruina econdmica,
ou seja, os montantes estimados para realizar a reabilitacdo do mesmo apresentam-se
demasiado elevados relativamente ao valor atribuido ao imdvel e considerado no
mercado imobiliario. Claro que, para aferir do valor do imdvel, ter-se-a presente um
conjunto de factores como: o tipo de edificio em causa, o seu valor cultural, a sua
localizagdo, etc..

Embora ndo se faca referéncia a este caso, parece-nos que serd de integrar a
situagdo de ruina urbanistica, circunstancia de evidente incompatibilidade com o teor do
plano de pormenor de RU ou no instrumento proprio. Neste dominio também se pora

em hipotese da demolicdo, nos casos em que estivermos perante uma ORU sistematica.
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Relativamente ao regime aplicavel a demolicdo, consideremos, de forma sucinta,
0 prescrito nos arts. 89.° a 92.° do RJUE. Antes da efectivacdo da decisdo de demolicéo,
a entidade gestora nomeia 3 técnicos que realizardo uma vistoria ao imovel em questéo.
O proprietario do imodvel sera notificado, através de carta registada com aviso de
recepcdo e, com uma antecedéncia minima de 7 dias, da data prevista para a realizacao
da referida vistoria e dos fundamentos que a terdo determinado. Desta feita, é atribuido
ao proprietario o direito de acompanhar e participar na vistoria ou, eventualmente,
indicar um perito para o efeito. Realizada a vistoria € lavrado auto da mesma com as
seguintes informacGes: respostas aos quesitos, identificacdo do edificado, descri¢do do
estado em que se encontra o imovel e fundamento da necessidade de se optar pela sua
demolicdo, subscricdo dos técnicos e do perito presentes na vistoria (ou simples
referéncia a eventualidade de algum deles ndo ter querido ou podido assinar o auto). No
caso de se revelar necessario conferir celeridade ao procedimento, dados os riscos de
desmoronamento do edificio ou de elevado perigo para a saude publica, as formalidades
supra referidas poderdo ser preteridas. A decisdo de demoli¢do serd, entdo, comunicada
pela entidade gestora ao proprietario do imdvel (através de carta registada com aviso de
recepcdo) com a indicacdo do prazo estipulado para executar a mesma, sob pena de a
entidade gestora tomar posse do edificado e executar, ela propria, a incumprida ordem
de demoligéo.

Relativamente as situacdes respeitantes a demolicdo de imdveis sujeitos ao regime
do arrendamento urbano (art. 57.°, n° 4) ha que referir algumas particularidades. Neste
conspecto teremos de fazer mencgdo as alteracBes introduzidas pelo Decreto-Lei n°
306/2009, de 23 de Outubro, ao Decreto-lei n® 157/2006, de 8 de Agosto, as quais
vieram alargar o leque de fundamentos para prosseguir com a demolicdo de imdveis
dados de arrendamento, por forma a ajustar estas situacdes as finalidades da RU. Da
analise da lei retira-se que a demolicdo podera ter lugar quando, de acordo com o
disposto no n® 2 do art. 7.° daquele diploma legal “seja necessdaria por for¢a da
degradacao do prédio, incompativel tecnicamente com a sua reabilitacéo e geradora de
risco para os respectivos ocupantes” €, ainda, quando o municipio considere como
tecnicamente mais adequada a solugcdo de demolicdo ou esta seja necessaria a execugao
do plano municipal de ordenamento do territdrio ou a aprovacdo de uma determinada
ARU.
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DIREITO DE PREFERENCIA

Relativamente ao direito de preferéncia, o art. 58.° do RJRU dispde o seguinte: “/
— A entidade gestora tem preferéncia nas transmissdes a titulo oneroso, entre
particulares, de terrenos, edificios ou frac¢cdes situadas em area de reabilitacao
urbana. 2 — Tratando-se de patriménio cultural imével classificado ou em vias de
classificacdo ou de imdveis localizados nas respectivas zonas de protec¢ao, o direito de
preferéncia da entidade gestora ndo prevalece contra os direitos de preferéncia
previstos no n° 1 do artigo 37.° da Lei n® 107/2001, de 8 de Setembro. 3 — O direito de
preferéncia previsto no n° 1 apenas pode ser exercido caso a entidade gestora entenda
que o imovel deve ser objecto de intervencdo no ambito da operacdo de reabilitacdo
urbana, discriminando na declaragdo de preferéncia, nomeadamente, a intervencao de
que o imdvel carece e 0 prazo dentro do qual pretende executa-la. 4 — O direito de
preferéncia exerce-se nos termos previstos no regime juridico do instrumentos de
gestdo territorial, aprovado pelo Decreto-Lei n® 380/99, de 22 de Setembro, para o
exercicio do direito de preferéncia do municipio sobre terrenos ou edificios situados
nas areas do plano com execucdo programada, podendo ser exercido com a declaracao
de ndo aceitacdo do preco convencionado. 5 — Nos casos previstos na parte final do
nimero anterior, assiste as partes do contrato, primeiro ao vendedor e depois ao
comprador: a) o direito de reversdo do bem quando néo seja promovida a intervencao
constante da declaracdo de preferéncia, aplicando-se o disposto no Cddigo das
Expropriacdes, com as devidas adaptacdes; b) o direito de preferéncia na primeira
alienacdo do bem.”.

Para que o direito de preferéncia seja exercido, a necessidade de intervencdo de
reabilitacdo no imével em questdo, bem como, a definicdo dos seus contornos e o prazo
para a sua execucdo, tém de estar devidamente especificados na declaracdo de
preferéncia. Ndo é bastante, deste modo, delimitar a ARU e declarar a intengdo de
venda, permuta ou dacdo em pagamento do edificado ali sito, para fazer surgir a
intervencdo do direito de preferéncia.

O proprietario tem o 6nus de informar a entidade gestora relativamente ao valor
da transacgdo, as condigdes de pagamento e & identidade do interessado na aquisi¢ao do

imovel, devendo aquela entidade, dentro do prazo de oito dias, comunicar se pretende
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exercer 0 seu direito de preferéncia, para tal indicando a intervencdo a executar no
imével, bem como, o prazo dentro do qual a pretende concluir. Caso o direito de
preferéncia seja exercido mediante declaracdo de ndo aceitacdo do preco
convencionado, aplicar-se-a o previsto no CE para as expropriacfes litigiosas quanto a
determinacdo do preco a pagar, com as devidas adaptacdes, quando o particular ndo
aceite o oferecido pela entidade gestora (vide art. 92.° do CE). De acordo com o art. 92.°
do CE ambas as partes tem o direito de desistir do negécio, assim como o preferente
pode desistir do seu direito de preferéncia através de notificacdo as partes do negocio
projectado, desde que essa desisténcia ndo se faca em termos abstractos e genéricos
relativamente a todos ou alguns dos imoveis que se encontrem em ARU. Da leitura do
n° 5 do art. 58.° podemos retirar 0 seguinte: caso o direito de preferéncia seja exercido,
somente no caso do seu exercicio mediante declaracdo de ndo aceitacdo por
discordancia do prazo convencionado, pode ser mobilizado o direito de reverséo e a
hipotese de recurso ao direito de preferéncia em beneficio primeiro do devedor seguido
do projectado comprador. Assim se podera entender, ja que, nesta situacdo, 0 preco a
pagar serd determinado de acordo com o regulado no CE e, ja ndo, tendo em conta 0s

precos praticados no mercado.
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ARRENDAMENTO FORCADO

O instituto do arrendamento forcado esta regulado no art. 59.° do RJRU, o qual
prescreve: “Apos a conclusdo das obras realizadas pela entidade gestora nos termos do
disposto no n° 2 do artigo 55.°, se o proprietario, no prazo méximo de quatro meses,
ndo proceder ao ressarcimento integral das despesas incorridas pela entidade gestora,
ou ndo der de arrendamento o edificio ou frac¢do por um prazo minimo de cinco anos
afectando as rendas ao ressarcimento daquelas despesas, pode a entidade gestora
arrenda-lo, mediante concurso publico, igualmente por um prazo de cinco anos,
renovavel nos termos do artigo 1096.° do Codigo Civil. 2 — [revogado]. 3 — O
arrendamento previsto neste artigo ndo afasta o disposto no n° 3 do artigo 73.°. 4 — E
correspondentemente aplicavel a relacdo entre os titulares dos contratos de
arrendamento e a entidade gestora o disposto no artigo 18.° do Decreto-Lei n°
157/2006, de 8 de Agosto, alterado pelo Decreto-Lei n° 306/2009, de 23 de Setembro”.

Como se retira do artigo supra enunciado, no caso de serem realizadas obras de
reabilitacdo pela entidade gestora, o proprietario terd a obrigacdo de proceder ao
ressarcimento das despesas por aquela incorridas, para tal, procedendo ao seu
pagamento integral dentro do prazo maximo de 4 meses ou, em alternativa, dar o imovel
de arrendamento pelo prazo minimo de 5 anos, afectando o montante das rendas ao
ressarcimento daquelas despesas. Caso assim ndo aconteca, a entidade gestora podera
dar o imovel de arrendamento através de concurso publico, pelo prazo de 5 anos
(renovavel de acordo com a legislacdo civil), consignando o montante das rendas ao
ressarcimento das despesas em que incorreu. A partir do momento em que o proprietario
afecta 0 montante das rendas ao ressarcimento das despesas incorridas pela entidade
gestora, esta a consignar rendimentos e, portanto, a proceder ao pagamento devido
através dos frutos civis do bem. Apenas alertar-se para o facto de essa consignacao — o
valor correspondente as rendas a receber — se poder mostrar insuficiente para liquidar o
montante integral das despesas assumidas pela entidade gestora, pelo que, subsistira a
parte da divida que néo foi liquidada.

O arrendamento forgcado surge, aqui, como instrumento de RU, sendo ja nosso
conhecido, porém, no ambito da legislagdo do arrendamento urbano. Este instituto

releva, no regime da RU, de forma directa — uma vez que através dele se obtém o
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ressarcimento da entidade gestora — e, também, de forma indirecta — ja que promove e
efectiva 0 uso das areas de RU. Pese embora o arrendamento forgcado seja resultado de
um procedimento publico (obtido através de concurso publico e baseado em critérios de
adjudicacao ndo discriminatdrios), o facto é que ele ganha forma atraves da celebracéo
de um contrato de arrendamento regulado segundo premissas civis, pelo que, a
legislacdo civil regera as relacGes entre as partes contratantes. O arrendamento em causa
prevé-se para fins habitacionais ou ndo habitacionais, consoante 0 previsto na
autorizacdo de utilizacdo do imdvel. A entidade gestora revela-se desprotegida
relativamente ao senhorio, uma vez que, segundo o regime do arrendamento urbano
(vide art. 18.° do Decreto-Lei n® 157/2006, de 8 de Agosto), o qual limita a efectividade
do arrendamento forgado, é permitido ao senhorio levantar os depdsitos feitos no
montante correspondente a 50% da renda (ndo se impondo, aqui, qualquer limitacdo
quanto a renda vigente aquando do inicio da intervencdo de reabilitacdo) acrescida das
suas actualizagdes anuais, pelo que, apenas revertera para a entidade gestora o sobrante.
Evidentemente que, este procedimento, tal como esta gizado, vai resultar no aumento do
periodo de tempo necessario ao ressarcimento das despesas incorridas pela entidade

gestora.
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SERVIDOES

O instituto das serviddes estd previsto no art. 60.° do RIRU: “/ — Podem ser
constituidas as serviddes administrativas necessarias a reinstalacédo e funcionamento
das actividades localizadas nas zonas de intervencéo. 2 — A constituicdo das serviddes
rege-se, com as necessarias adaptagoes, pelo disposto no artigo seguinte.”.

As serviddes administrativas representam uma restricao ao direito de propriedade,
uma vez que limitam a utilidade dos prédios. Deste modo, torna-se mister fundamentar
as serviddes concretizando a sua utilidade publica, a qual devera prevalecer perante o
interesse do proprietario. A utilidade puablica correspondera, no caso concreto, a
execucdo de uma ORU (vide art. 32.° do RJRU).

A legitimidade das serviddes administrativas reveste algum cuidado de
interpretacdo e analise, ndo vamos cair no engodo de violar um qualquer principio base
do regime, v.g. o principio da necessidade ou da proporcionalidade. Assim, parece-nos
que a constituicao de serviddes administrativas apenas devera ter lugar nas situacdes em
que sejam consideradas, em concreto, actividades com interesse publico, v.g. para
passagem de infra-estruturas, instalacdo de actividades econémicas que se mostrem
essenciais para a dinamizacdo de uma determinada ARU, etc. — caso em que estaremos
perante serviddes com caracter definitivo. Por outro lado, também nos parece justificada
a constituicdo de serviddes relacionadas com o realojamento ou funcionamento de
actividades durante o periodo de conclusdo das obras de reabilitacdo — caso em que
estaremos perante serviddes com caracter temporario.

Fazendo uma andalise comparativa entre os institutos da expropriacdo e das
serviddes, aquele mostra-se tendencialmente menos lesivo, ja que, com a constituicdo de
uma serviddo — a qual, mesmo temporaria, serd& mantida durante um periodo
consideravel de tempo — impde uma relacdo proxima de convivéncia que se pode
revelar indesejada e geradora de conflitos futuros.

A constituicdo de servidBes seguird, com as devidas e necessérias adaptacoes, o
procedimento definido para a expropriacdo. Desta feita, vislumbra-se necesséria, ainda
que se trate de uma serviddo legalmente imposta ou determinada através de regulamento
administrativo, a pratica de um acto administrativo que a individualize. A servidao tera

de ser obrigatoriamente averbada no registo predial, ndo dispensando, tal como no
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procedimento expropriativo, 0 pagamento de uma justa indemnizacdo, a qual sera fixada

nos termos do disposto no art. 8.° do CE.
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EXPROPRIACAO

Este instrumento vem previsto e regulado no art. 61.° do RJRU: “I — Na estrita
medida em que tal seja necessario, adequado e proporcional, atendendo aos interesses
publicos e privados em presenca, podem ser expropriados 0s terrenos, os edificios e as
fraccOes que sejam necessarios a execucdo da operacdo de reabilitacdo urbana. 2 — A
entidade gestora pode ainda promover a expropriacdo por utilidade publica de
edificios e de fraccBes se 0s respectivos proprietarios ndo cumprirem a obrigagdo de
promover a sua reabilitacdo, na sequéncia de notificagdo emitida nos termos do
disposto no n° 1 do artigo 55.°, ou responderem a notificacdo alegando que ndo podem
ou ndo querem realizar as obras e trabalhos ordenados. 3 — A expropriacdo por
utilidade publica inerente a execucdo da operacao de reabilitacdo urbana rege-se pelo
disposto no Cdédigo das Expropriacdes, com as seguintes especificidades: a) a
competéncia para a emissdo da resolucdo de expropriar é da entidade gestora; b) a
competéncia para a emissdo do acto administrativo que individualize os bens a
expropriar é da camara municipal ou do 6érgdo executivo da entidade gestora,
consoante tenha havido ou ndo delegacdo do poder de expropriacdo; c) as
expropriacdes abrangidas pelo presente artigo possuem caracter urgente. 4 — No caso
de a expropriacdo se destinar a permitir a reabilitacdo de imoveis para a sua
colocacdo no mercado, os expropriados tém direito de preferéncia sobre a alienacao
dos mesmos, mesmo que ndo haja perfeita identidade entre o imével expropriado e o
imovel colocado no mercado. 5 — No caso da existéncia de mais que um expropriado a
querer exercer a preferéncia, abre-se a licitacdo entre eles, revertendo a diferenca
entre o preco inicial e o preco final para os expropriados, na proporc¢ao das respectivas
indemnizacoes.”.

A expropriacdo representa a aquisicdo de determinado bem, com a finalidade
ultima de realizar um interesse publico. O que estda aqui em causa, assim, € um
procedimento expropriativo que tenha como causa a utilidade publica. Executar este
instrumento significa retirar o direito de propriedade ou demais direitos sobre o imovel,
em virtude da utilidade publica, mediante uma justa indemnizacdo atribuida ao seu

proprietario.
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Tendo em conta o disposto no art. 32.° do RJRU, podemos entender que, 0 que
esta em causa no procedimento expropriativo e, 0 que o justifica, € o reconhecimento da
utilidade publica das ORU. A execucdo dos planos previamente tracados determina que,
para efeitos de expropriacdo, a RU representa causa de utilidade publica. Aquando da
determinacdo do programa estratégico € definido o pressuposto da expropriacdo, o qual
se traduz na ja referida utilidade publica — esta definicdo de utilidade publica ndo sera
concretizada, apenas, na fase do recurso concreto ao instrumento de politica urbanistica,
sendo antes antecipada. Numa segunda fase, apenas sera discutida e ponderada a
eventual desproporcionalidade ou excessiva onerosidade da aplicacdo da medida em
causa. A nosso ver, é importante analisar e discutir os pressupostos de utilidade publica
das medidas a aplicar, numa fase ulterior a aprovacédo da delimitacdo da ARU.

Como ja tivemos oportunidade de referir ao longo da presente exposicdao, a ORU
sistematica implica uma intervencdo integrada relativamente ao tecido urbano. Uma
operacdo desta natureza acarreta responsabilidades para a entidade gestora,
nomeadamente em relacdo a execucdo e ao financiamento. Deste modo e, gerindo de
forma ponderada os poderes que a lei lhe confere, a entidade gestora deve programar
convenientemente o sentido da intervencdo de RU a operar e a sua dotacdo. A ORU
sistematica implica, por regra, o auxilio de instrumentos com maior potencial lesivo, 0s
quais, por um lado, comportam maiores garantias aos particulares e, por outro, conferem
maior seguranca juridica a Administracdo no momento de decidir e executar o programa
delineado.

Quanto as ORU simples e, mesmo que depois de uma primeira abordagem do
contetdo da lei se ndo retire de forma expressa essa possibilidade, entendemos que,
também no ambito daquele tipo de operacdo, possa ser utilizado o mecanismo da
expropriacdo. Assim acontece, a titulo de exemplo, quando o proprietario interessado
incumpre a obrigacdo de reabilitar o seu imovel e de executar as obras coercivas ou,
ainda, no caso de se revelar essencial a aquisicdo de um bem para atingir uma finalidade
especifica de interesse publico, nos termos do CE.

De acordo com o prescrito no art. 61.° do RJRU, a expropriacdo de edificios ou
fraccBes pode ter lugar: a) quando o imdvel seja necessério para a execucdo de uma
ORU; b) quando o proprietario incumprir o dever de reabilitar o seu imdvel.

A expropriagdo ¢ uma medida com um elevado potencial lesivo dos interesses dos
particulares, pelo que, apenas deve ser mobilizada quando se revelar necessaria,

proporcional e a mais adequada a situagdo concreta, na concretizagdo da finalidade de
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utilidade publica. Havendo lugar a expropriacéo, a entidade gestora — enquanto entidade
beneficiaria — devera prever e diligenciar a mobilizagdo dos meios financeiros ao seu
dispor e necessarios a realizacdo daquela medida. No caso de se optar por uma parceria
publico-privada, assistiremos a uma reparticdo dos riscos inerentes a materializacdo do
procedimento expropriativo, com a possibilidade de se vir a alienar o bem expropriado
sempre que a intencdo seja a sua colocagdo no mercado — conferindo-se o direito de
preferéncia ao proprietdrio — ou, eventualmente, a sua integracdo num fundo de
investimento imobiliario (no qual a entidade gestora tenha participagéo).

O procedimento expropriativo prescrito no RJRU oferece algumas
especificidades, seguindo, contudo, a tramitacdo constante do CE em tudo o que néo
esteja expressa e especificamente regulado naquele. Deste modo, podemos assinalar as
seguintes especificidades: a) a resolucdo de expropriar é da competéncia da entidade
gestora; b) a utilidade publica é presumida, ainda que se pretenda a colocacéo do imdével
no mercado, competindo a entidade gestora a aprovacdo da ORU que resultara na causa
de utilidade publica justificativa do procedimento expropriativo; c) para efeitos de RU,
a expropriacdo tem sempre caracter urgente, prescindindo-se da fundamentacédo deste,
pelo que se permite a entidade gestora tomar posse administrativa imediata dos bens a
expropriar (ressalvamos, porém, que, de acordo com o prescrito no CE, o carécter
urgente conferido a expropriacao caduca se, salvo situacdes devidamente justificadas, as
obras ndo tiverem sido iniciadas dentro do prazo para tal fixado em instrumento
préprio).

Relativamente as garantias do expropriado, assistem-lhes todas as que estiverem
previstas no CE, mormente, a impugnacédo judicial dos actos praticados no ambito do
procedimento expropriativo, a caducidade da declaracdo de utilidade publica, a
indemnizacdo e a reversdo dos bens expropriados. A primeira garantia ao dispor dos
particulares no ambito do procedimento expropriativo é uma garantia de caracter geral.
Deste modo, estando nés perante decisdes da administracdo, o particular por ele lesado
podera lancar mao, tal como sucede relativamente a qualquer acto administrativo, do
direito & impugnagdo contenciosa, com fundamento em ilegalidade (art. 268.°, n°4 da
Constituicdo da Republica Portuguesa - CRP). O CE prevé, ainda, as seguintes garantias
especificas dos particulares face ao procedimento expropriativo: a caducidade da
declaracéo de utilidade publica, a indemnizacéo e o direito de reverséo.
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VENDA FORCADA

A venda forcada vem regulada no art. 62.° do RJRU, do qual se retira o seguinte: “1
— Se 0s proprietarios ndo cumprirem a obrigacao de reabilitar nos termos do disposto
no n.° 1 do artigo 55.°, ou responderem a respetiva notificacdo alegando que néo
podem ou ndo querem realizar as obras e trabalhos indicados, a entidade gestora pode,
em alternativa a expropriacédo a que se alude no n.° 2 do artigo anterior, proceder a
venda do edificio ou fragdo em causa em hasta publica a quem oferecer melhor preco e
se dispuser a cumprir a obrigacdo de reabilitagdo no prazo inicialmente estabelecido
para o efeito, contado da data da arrematacdo. 2 — Caso haja que proceder a venda
forcada de imoveis constituidos em propriedade horizontal, apenas podem ser objeto de
venda forcada as fracGes autonomas, ou partes passiveis de ser constituidas em fracoes
auténomas, necessarias a realizacdo da obrigacdo de reabilitar, financiando-se as
obras do imoével com a venda forcada destas e mantendo o proprietario o direito de
propriedade das demais. 3 — A entidade gestora e o municipio dispdem de direito de
preferéncia na alienacdo do imével em hasta publica. 4 — Para efeitos do disposto no
n.° 1, a entidade gestora emite uma resolugcdo de promog¢éao de venda forcada, a qual
deve ser fundamentada e notificada nos termos previstos no Cédigo das Expropriacdes
para a resolucdo de expropriar e requerimento da declaracdo de utilidade publica, com
as devidas adaptacGes, devendo sempre indicar o valor base do edificio ou fragédo
resultante de avaliacdo promovida nos termos e de acordo com os critérios ali
previstos. 5 — Ao proprietario assiste o direito de alienar o edificio ou fracdo em causa
a terceiro no prazo previsto no n.° 5 do artigo 11.° do Codigo das ExpropriacGes, bem
como o de dizer o que se lhe oferecer sobre a proposta de valor base apresentada, no
mesmo prazo, podendo apresentar contraproposta fundamentada em relatério
elaborado por perito da sua escolha. 6 — Para efeitos do exercicio do direito de
alienacéo do bem, nos termos do numero anterior: a) o proprietario informa a entidade
gestora da intencdo de alienacéo e, antes de esta ocorrer, da identidade do possivel
adquirente; b) a entidade gestora deve, no prazo de cinco dias contados a partir da
rececdo da informacgdo prevista na parte final da alinea anterior, notificar o possivel
adquirente da obrigacéo de reabilitacdo do edificio ou fracdo e do regime aplicavel nos

termos do presente decreto-lei; ¢) a alienacdo do bem s6 pode ocorrer apds o possivel
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adquirente ter sido notificado nos termos da alinea anterior. 7 — Caso 0 proprietario
tenha apresentado contraproposta nos termos previstos no n.° 5 com um valor superior
ao valor base do edificio ou fragdo resultante da avaliagéo, € aplicavel o disposto nos
numeros 2 a 5 do artigo seguinte, passando o valor base da venda em hasta pablica a
ser o valor fixado nos termos das referidas disposicdes. 8 — A entidade gestora pode
decidir iniciar o procedimento de venda em hasta publica, quando o proprietario
estiver de acordo com o valor proposto pela entidade gestora ou ndo apresentar
contraproposta nos termos previstos no n.° 5. 9 — A deciséo de inicio do procedimento
de venda em hasta publica é: a) notificada ao interessado, nos termos previstos no
Caodigo das ExpropriacGes para a notificacdo da declaracao de utilidade publica, com
as devidas adaptagdes; b) publicitada, nos termos previstos no Decreto-Lei n.°
280/2007, de 7 de agosto, alterado pelas Leis numeros 55-A/2010, de 31 de dezembro, e
64-B/2011, de 30 de dezembro, para a venda de imdveis do Estado e dos institutos
publicos em hasta publica, com as devidas adaptacGes. 10 — A venda em hasta publica
referida no n.° 8 segue o procedimento previsto nos artigos 88.° e seguintes do Decreto-
Lei n.° 280/2007, de 7 de agosto, alterado pelas Leis numeros 55-A/2010, de 31 de
dezembro, e 64-B/2011, de 30 de dezembro, com as devidas adaptacdes. 11 — A
aquisicdo do bem em hasta publica, ao abrigo do disposto no presente artigo: a) é
titulada pelo auto de arrematacdo, que constitui titulo bastante para a inscricdo da
aquisicdo em favor do adjudicatario no registo predial; b) obriga a inscricdo, no
registo predial, de um énus de ndo alienacdo e oneracdo, que apenas pode ser
cancelado através da exibicdo de certiddo passada pela entidade gestora que ateste a
concluséo das obras. 12 — Se o arrematante ou o adquirente, nos termos do n.° 5, ndo
comecar a reabilitacdo do edificio ou fracdo no prazo de seis meses contado da
arrematacao ou da aquisicdo, ou, comecando-a, ndo a concluir no prazo estabelecido:
a) a entidade gestora deve proceder a expropriacao do edificio ou fragdo ou retomar o
procedimento de venda forcada, dando-se conhecimento da deciséo ao primitivo
proprietario; b) o arrematante ou o adquirente, nos termos do n.° 5, inadimplente ndo
tem direito a receber um valor que exceda o montante que haja dispendido na
aquisicdo do edificio ou fragdo em causa, revertendo o excesso desse valor para o
primitivo proprietario. 13 — Se, em qualquer das vendas em hasta publica, néo
comparecer licitante que arremate, a entidade gestora paga o prego em que o bem foi

avaliado e reabilita-o por sua conta, no prazo inicialmente estabelecido para o efeito,
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contado da data da realizac@o da hasta publica, sob pena de reversdo para o primitivo
proprietario, aplicando-se, com as devidas adaptacgdes, o0 Codigo das Expropriaces. ”.

Quanto a determinagdo do montante que o proprietério ira receber pela venda
forcada do seu imovel, regula o art. 63.° do RIRU.

O instrumento de politica urbanistica em analise pode ser mobilizado pela
entidade gestora, nas situagcbes em que o particular ndo cumpre com a obrigacdo de
reabilitar o seu edificio ou fraccdo autbnoma, depois de notificado para o efeito. Perante
este incumprimento, é permitido a entidade gestora vender o respectivo imdvel em hasta
publica.

A par com a expropriacdo, a venda forcada também representa uma forma de
privacdo da propriedade privada, comungando estas figuras dos mesmos efeitos,
considerando que o particular perde, sem o pretender, a propriedade do seu bem,
mediante o pagamento de uma justa indemnizacdo. O bem em causa € vendido em hasta
publica, transmitindo-se de forma definitiva a propriedade do mesmo para quem fizer a
melhor oferta e se obrigar a reabilitd-lo no prazo ja anteriormente fixado pela entidade
gestora.

Ao contrario do que acontece com a expropriacdo, o bem em causa nao passa
previamente para a esfera juridica da entidade gestora, antes sendo directamente
colocado no mercado. A venda forcada € mobilizada apenas no ambito de ORU
sistematica, representando um instrumento alternativo as obras coercivas. Deste modo,
utilizar-se-4 a venda forcada sempre que o proprietario, mesmo apoés ser notificado, ndo
execute as obras de RU de que o seu imovel carece e 0 regime das obras coercivas se
vislumbre inadequado para o caso concreto. A aplicacdo deste regime da venda forcada
tera de respeitar os principios da necessidade, adequacdo e proporcionalidade e, o

interesse publico da RU tera de se sobrepor ao direito de propriedade privada®.

! Caudio Monteiro, “Escrever Direito por Linhas rectas — legislacdo e planeamento urbanistico na Baixa
de Lisboa (1755-1833) ”, AAFDL, Lisboa, 2009, pp. 44-47 refere o seguinte: “o direito antigo portugués
ndo configurava a expropriagdo como um instituto juridico autbnomo, nem previa qualquer outro acto
juridico-publico capaz de, por si s6, obter o efeito da extingdo do direito de propriedade privada e a
consequente transferéncia do bem para a esfera publica”. De notar que sdo, aqui, colocadas questdes de
constitucionalidade do regime, havendo doutrina que defende a transferéncia da propriedade através de
contrato de compra e venda, obviando a um acto de abuso de poder. Refira-se que a Lei n® 6/2006, de 27
de Fevereiro, previu a possibilidade de lancar mdo ao regime da venda forcada aos arrendatarios, nos
casos em que 0 senhorio ndo desse inicio as obras de reabilitagdo. Ademais, decidiu 0 nosso Tribunal
Constitucional, no Ac. n® 421/2009 (publicado em Diario da Republica, Il série, n°® 170, de 2 de
Setembro), pela ndo inconstitucionalidade do regime da venda for¢ada, entendendo que este ndo deve ser
lido fora do seu contexto, o qual o legitima, oferecendo ao proprietario a garantia do valor patrimonial do
imovel. Para Fernando Alves Correia (Manual de Direito do Urbanismo, Vol. I, p. 141), a venda forcada
apenas beneficia de legitimidade constitucional se considerarmos que se trata de uma expropriacdo em
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No caso de o proprietario ser dono de um imdvel com vérias frac¢es autonomas,
a entidade gestora apenas poderd proceder a venda forcada daquelas que se mostrem
necessarias para financiar a reabilitacdo do imdvel, pelo que, o particular continuara
proprietario das restantes fraccoes.

A venda forcada intervém, apenas, quando o proprietario incumpra a obrigacéo de
reabilitar o seu imdvel, sendo que, podera travar o processo se decidir alienar o bem a
terceiro. De acordo com o n° 4 do art. 62.° do RJRU, a entidade gestora pode ter de
indemnizar parcialmente o proprietario ou, ainda, de acordo com o n° 13 daquele
normativo legal, ter de reabilitar o edificio por sua conta. Este regime faz impender,
desta feita, maior risco para a entidade gestora.

Com a Proposta de Lei n° 24/XI1l, pretendeu-se introduzir uma alteracdo ao n° 4
daquele art. 62.°, por forma a melhor salvaguardar os interesses dos particulares. Assim,
a resolucéo de promocéo de venda forcada deveria ser convenientemente fundamentada
e notificada ao particular, com a indicagdo do valor base do imovel, resultado de uma
avaliacdo ponderada segundo os critérios previstos no CE. Esta seria uma forma de
oferecer ao particular uma justa indemnizacdo pela desapropriacdo do seu imovel. De
qualquer modo e, uma vez que o regime da venda forcada segue os termos do regime da
expropriacao, dever-se-4, em nossa opinido, considerar que as garantias presentes no CE
— no caso, a entrega ao particular de uma justa indemnizacdo — estdo asseguradas
também para a venda forcada.

Se estivermos perante uma situacdo de incumprimento da obrigacao de reabilitar o
imdvel, é conferido a entidade gestora o direito e o dever de utilizar o instrumento da
expropriacdo ou, prosseguir o procedimento respeitante a venda forcada. Na
eventualidade de ndo comparecer, na venda em hasta publica, licitante que arremate o
bem, a entidade gestora ficara com énus de proceder a reabilitacdo do imdvel por sua
conta, entregando ao particular o valor base de licitacdo — valor pelo qual o edificio ou
fraccdo fora avaliado. O prazo para iniciar as obras de reabilitacdo serd o prazo
inicialmente fixado pela entidade gestora, contando-se 0 mesmo desde a data da

realizacdo da venda em hasta publica. Se a entidade gestora ndo der inicio aos trabalhos

sentido substancial. Ainda para Luis Meneses Leitdo in “O regime juridico da reabilitagdo urbana ¢ a
garantia do direito de propriedade”, Revista Juridica do Urbanismo e do Ambiente, n° 31 — 34, Jan/Dez,
2009/2010, pp. 135 — 143, ndo pode existir utilidade publica de um imovel, uma vez que inexiste,
também, justificagdo para transferir a propriedade daquele de forma forcada, apenas com base no
comprometimento da execucdo de obras de reabilitacéo.
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de reabilitacdo dentro do prazo previsto, o primitivo proprietario podera lancar mao do
direito de reversdo (garantia que também tem previséo no CE).

Relacionado com o instrumento da venda forgada e representando a garantia por
exceléncia do particular no @mbito do seu procedimento, € a atribuicdo ao mesmo de
uma justa indemnizacéo, a qual sera determinada segundo os critérios previstos no art.
63.° do RIRU: “1 — Nos casos em que o proprietério esteja de acordo com o valor
proposto pela entidade gestora ou ndo tenha apresentado contraproposta nos termos
previstos no n.° 5 do artigo anterior, a entidade gestora entrega-lhe o produto da hasta
publica, terminado o respetivo procedimento. 2 — Caso o0 proprietario tenha
apresentado contraproposta, nos termos previstos no n.° 5 do artigo anterior, com um
valor superior a proposta de valor base apresentada pela entidade gestora, esta
promove uma tentativa de acordo sobre o valor base da venda em hasta publica, nos
termos previstos no Codigo das Expropriacdes para a expropriacdo amigavel, com as
necessarias adaptacdes. 3 — Na falta de acordo, nos termos do ndamero anterior, é
aplicavel, com as necessarias adaptacdes, o disposto no Cddigo das Expropriacdes
para a expropriacdo litigiosa, designadamente sobre a arbitragem, a designacao de
arbitros, a arguicdo de irregularidades e o recurso da decisdo arbitral. 4 — Os prazos
reportados no Cddigo das Expropriacbes a declaracdo de utilidade publica
consideram-se reportados a resolugdo de promocao da venda forcada, prevista no n.° 4
do artigo anterior. 5 — O proprietario beneficia, relativamente ao valor do bem sujeito
a venda forcada, de todas as garantias conferidas ao expropriado, pelo Codigo das
Expropriac0es, relativamente a justa indemnizagdo, designadamente quanto as formas
de pagamento, pagamento dos respetivos juros e atribuicdo desse valor aos
interessados, com as necessarias adaptacdes. 6 — Fixado o valor base da venda, nos
termos dos numeros anteriores, a entidade gestora pode iniciar o procedimento de
venda em hasta publica e, findo este, entrega o produto da venda ao proprietario. 7 - O
inicio das obras de reabilitacdo do bem n&do pode ocorrer antes da realizacdo da
vistoria ad perpetuam rei memoriam, nos termos previstos no Cdédigo das
Expropriacfes, com as necessarias adaptacoes. ”.

Se o proprietario estiver de acordo com 0 montante proposto pela entidade gestora
ou, caso tenha apresentado contraproposta de montante inferior ao valor da arrematacao,
ser-lhe-4 entregue a quantia que resultou da venda em hasta publica. Se, ao inves, o
particular tiver apresentado uma contraproposta de valor superior ao valor da

arrematacdo, sera promovida pela entidade gestora uma tentativa de acordo
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relativamente a soma pecuniaria a entregar ao primitivo proprietario, seguindo o
prescrito no CE para a expropriacdo amigavel, com as devidas adaptacdes. Ainda que
em processo de tentativa de acordo, 0 montante resultante da venda em hasta publica é
imediatamente entregue ao particular.

Do exposto retira-se que o0 procedimento respeitante a venda forcada, porque
baseado nas premissas do regime da expropriagdo, consagra garantias equivalentes as
prescritas no CE, pelo que, o particular fica salvaguardado com a atribuicdo de uma

justa indemnizacéo pela desapropriacdo do seu imovel.
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REESTRUTURACAO DA PROPRIEDADE

Havendo reestruturacdo da propriedade, esta vai seguir os termos previstos no ja
referido art. 61.° do RJRU para a expropriacdo por utilidade publica da operacdo de
reabilitacdo. A regulacdo deste instrumento de politica urbanistica esta prevista no art.
64.° daquele regime juridico, o qual refere: “/ — A entidade gestora da operacédo de
reabilitacdo urbana pode promover a reestruturacdo da propriedade de um ou mais
imoveis, expropriando por utilidade publica da operacdo de reabilitacdo urbana, ao
abrigo do disposto no artigo 61.°, designadamente: a) as faixas adjacentes continuas,
com a profundidade prevista nos planos municipais de ordenamento do territério,
destinadas a edificacfes e suas dependéncias, nos casos de abertura, alargamento ou
regularizacdo de ruas, pracas, jardins e outros lugares publicos; b) os terrenos que,
apés as obras que justifiquem o seu aproveitamento urbano, ndo sejam assim
aproveitados, sem motivo legitimo, no prazo de 12 meses a contar da notificacdo que,
para esse fim, seja feita ao respetivo proprietario; c) os terrenos destinados a
construcdo adjacentes a vias publicas de aglomerados urbanos quando os
proprietarios, notificados para os aproveitarem em edificacfes, o ndo fizerem, sem
motivo legitimo, no prazo de 12 meses a contar da notificacdo; d) os prédios urbanos
gue devam ser reconstruidos ou remodelados, em razdo das suas pequenas dimensoes,
posicao fora do alinhamento ou mas condicBes de salubridade, seguranca ou estética,
quando o proprietario ndo der cumprimento, sem motivo legitimo, no prazo de 12
meses, a notificacdo que, para esse fim, Ihe seja feita. 2 — Os prazos a que se referem as
alineas b), c¢) e d) do nimero anterior sdo suspensos com o inicio do procedimento de
licenciamento ou de comunicacdo prévia, sempre que estes procedimentos sejam
aplicaveis, cessando a suspensdo caso a realizacdo da operagdo urbanistica ndo seja
licenciada ou admitida. 3 — Nos procedimentos de reestruturacdo da propriedade que
abranjam mais que um edificio ou que um terreno, o procedimento de expropriacédo
deve ser precedido da apresentacdo aos proprietarios de uma proposta de acordo para
estruturacdo da compropriedade sobre o ou os edificios que substituirem os existentes,
bem como de, relativamente aos bens a expropriar que revertam para o dominio
publico, uma proposta de aquisi¢do por via do direito privado, sem prejuizo do seu

carater urgente.”.
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Com esta operacdo, a entidade gestora promove a alteracdo da divisao inicial do
edificado. A politica de RU seguida pela entidade gestora pode, nalgumas situaces,
tornar necesséria a modificacdo de espacos publicos, a reconfiguracdo de estradas, a
juncéo de edificios, etc..

No fundo, este instrumento de politica urbanistica € utilizado nas situacGes em
que se vislumbra necessario o reordenamento urbano em ARU.

A reestruturacdo da propriedade vai seguir os tramites da expropriacdo, com as
devidas adaptagdes, pelo que, também aqui, vamos encontrar as mesmas garantias
prescritas no CE.
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CAPITULO V - CASO PRATICO

DELIBERACAO DE EXPROPRIACAO: PRECURSO E COMENTARIO

O caso que se segue foi-nos gentilmente facultado pela Sociedade de Reabilitacéo
Urbana PORTO VIVO - SRU - Sociedade de Reabilitacdo Urbana da Baixa Portuense,
S.A. e diz respeito a expropriagdo de um prédio sito na Rua do Bonjardim, Freguesia de
Santo lldefonso — Parcela 14 da Unidade de Intervencdo do Quarteirdo de D. Jodo | —

Porto.

Através da acta n° 319, elaborada aos quinze dias do més de Junho do ano de
2010, deliberou-se o seguinte:

“O preédio urbano composto (...). O prédio pertence a (...).

A 26 de Fevereiro de 2006, foi dado conhecimento publico da conclusdo da
elaboracgdo do projecto base de Documento Estratégico mediante a afixacdo de avisos
em todos os edificios integrados na Unidade de Intervencdo. Simultaneamente, foram
promovidas reunides com todos os proprietarios, a fim de lhes ser dado a conhecer o
mesmo projecto base de Documento Estratégico.

O Documento Estratégico da Unidade de Intervencdo do Quarteirdo de D. Jodo
| foi aprovado por deliberacio do Conselho de Administragéo desta Sociedade de 24 de
Julho de 2007, tendo-se procedido as notificagcdes a que se refere o artigo 17° do DL n°®
104/2004, de 07.05 e ao respectivo registo, nos termos do n° 5 do artigo 17° do DL n°
104/2004, de 07.05.

Atendendo a que grande percentagem de area edificada deste quarteirdo esté
devoluta e com desadequacdo funcional as necessidades actuais, que se verifica
obsolescéncia, degradacdo e insalubridade do interior do quarteirdo, que se constata
de que, tal como se encontra, o quarteirdo de D. Jodo | é um foco de desqualificacéo
urbanistica da Baixa do Porto, o Documento Estratégico define um programa de
renovagdo urbana que concilia a reabilitagdo de elementos construidos, existentes e de
valor patrimonial, com a renovacdo do edificado, através da definicdo de uma nova

implantagdo que permite a criacéo de espacos livres de utilizacdo colectiva no interior
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do quarteirdo, o que implica a intervencédo conjugada dos prédios correspondentes as
parcelas (...) e permite dotar o quarteirdo de condicdes de seguranca e salubridade,
atraveés de um processo de reparcelamento que implica a realizacdo das seguintes
intervencdes:

a) Renovacgdo de todas as parcelas do conjunto, através da sua demolicédo e
construcdo de edificios novos, com cércea maxima de r/c + 6 andares no interior do
quarteirdo, e reabilitacdo dos edificios ou partes de edificios que encerrem valores
arquitectonicos e urbanisticos relevantes, obedecendo a um programa misto com
predominancia de habitacdo nos pisos superiores, Servicos e Comercio,
preferencialmente nos pisos baixos;

b) Criacdo de um parque de estacionamento subterraneo, de suporte ao
empreendimento e a envolvente urbana, com trés pisos subterraneos;

¢) Criacdo, no interior do quarteirdo, de uma praca de utilizacdo publica, com a
area minima de 1350 m2, e acessivel, da Travessa do Bonjardim / Rua Formosa,
atraves do espaco libertado pela demolicdo da parcela 11 e, da Rua Sa da Bandeira,
pelo vazamento do rés-do-chéo da parcela 03;

d) Manutencao do percurso pedonal correspondente a Travessa da Formosa;

e) Alargamento da Travessa do Bonjardim em toda a sua extensdo, através da
demolicdo dos edificios (parcelas 11, 12 e 13) com ela confrontantes;

f) Reabilitacdo das fachadas originais das parcelas 01, 02, 03, 04, 05, 09 e 10.

Foram promovidas diversas reunides com vista a obtencdo do acordo de
reabilitacdo do quarteirdo nos termos preconizados no Documento Estratégico,
designadamente para que 0s proprietarios acordassem, entre si, a realizacdo da mesma
reabilitacao.

Atendendo a que ndo foi obtido este acordo, nos termos dos artigos 31°, 33° e
34° do Decreto-Lei n°104/2004 de 07.05, esta sociedade abriu concurso publico com
vista a seleccao de parceiro privado que se encarregasse da reabilitacdo desta Unidade
de Intervencdo, cujo anuncio publicado foi publicado no Diario da Republica, 11.2
Série, de 27 de Dezembro de 2007.

Em 12 de Setembro de 2008, foi celebrado o respectivo contrato de reabilitacéo
urbana, dele constando a obrigacdo do parceiro privado de chegar a acordo com 0s
proprietarios, o que ndo conseguiu com grande parte dos mesmos, pelo que esta
sociedade encetou negociacdes com todos o0s proprietarios e interessados com vista a

aquisicao dos respectivos prédios, ndo se tendo ainda obtido o respectivo acordo.
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Todo o procedimento conducente a reabilitacdo do quarteirdo, incluindo a
celebracdo do contrato de reabilitacdo urbana, decorreu na vigéncia do Decreto-Lei n°
104/2004, de 07.05 que foi revogado pelo Decreto-Lei n° 307/2009, de 23.10, que
entrou em vigor a 22 de Dezembro de 20009.

O objecto social da PORTO VIVO, SRU — Sociedade de Reabilitacdo Urbana da
Baixa Portuense, S.A consiste em promover a reabilitacio da &rea critica de
recuperacdo e reconversdo urbanistica do concelho do Porto, que nos termos do n° 1
do artigo 79° do Decreto-Lei n° 307/2009, de 23.10, sera prosseguido até ao momento
da sua extin¢cdo. Assim, nos termos do n°® 3 do citado artigo 79° as unidades de
intervencdo delimitadas e com documentos estratégicos aprovados ao abrigo do
Decreto -Lei n.° 104/2004, de 7 de Maio equiparam-se as unidades de intervencao
reguladas pelo Decreto-Lei n° 307/2009, de 23.10 e os contratos de reabilitacdo
celebrados, ao abrigo do Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de Maio, sdo equiparados aos
contratos de reabilitacdo reguladas pelo Decreto-Lei n°® 307/2009, de 23.10.

Conforme dispbe 0 n° 4 do mesmo artigo 79°, a reabilitacdo é enquadrada pelos
instrumentos de execucdo e programacao aprovados de acordo com o Decreto -Lei n.°
104/2004, de 7 de Maio, designadamente, 0os documentos estratégicos das unidades de
intervengdo e as sociedades de reabilitagdo urbana consideram-se investidas nos
poderes previstos no n° 1 do artigo 44° e n° 1 do artigo 54° do Decreto-Lei n° 307/2009,
de 23.10.

O prédio supra identificado é imprescindivel para a execucdo da operacdo de
reabilitaco em que se consubstancia a estratégia de reabilitacdo deste quarteiréo,
designadamente para a criacéo do parque de estacionamento, pelo que, ndo tendo sido
obtido qualquer acordo de reabilitacdo ou de aquisicdo do respectivo prédio néo resta
outra solucdo que ndo seja a respectiva expropriacao.

A utilidade publica da expropriacdo deste prédio resulta, desde logo, do
Decreto Regulamentar que instituiu a Area Critica de Recuperacdo e Reconversio
Urbanistica da Cidade do Porto delimitada pelo Decreto Regulamentar n.° 54/85, de
12.08, e alargada pelos Decretos Regulamentares n° 14/94, de 17.06 e 11/2000, de
24.08, n° 3 do artigo 21° do Decreto-Lei n® 104/2004, de 07.05, representando a
presente deliberacéo a sua concretiza¢do nos termos e para os efeitos do n° 2 do artigo
13° do Cddigo das Expropriacdes.

Conforme o estipulado no artigo 23° do DL n° 104/2004, de 07.05, a

expropriacdo é urgente, com possibilidade de tomada de posse administrativa imediata,
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pelo que, atendendo a este facto e a que os interessados tiveram oportunidade de se
pronunciar no decurso de todo o procedimento de reabilitacdo urbana, nos termos do
artigo 103° do Cddigo do Procedimento Administrativo, ndo ha lugar a audiéncia dos
interessados.

(...)

Considerando o exposto, o Conselho de Administracéo delibera:

1 - Nos termos e ao abrigo dos n° 1, 3 e 4 do artigo 79° do Decreto-Lei n°
307/2009, de 23.10, n°1 do artigo 21° e artigo 23° do DL n° 104/2004, de 07.05,

expropriar, com caracter de urgéncia e posse administrativa imediata, o prédio urbano

(.).”

Como supra se referiu e analisou, o procedimento expropriativo € um
instrumento de politica urbanistica que comporta a desapropriacdo de um ou mais

imdveis, justificada pelo interesse publico.

No caso transcrito podemos analisar a presenca de varias figuras que fomos
referindo ao longo da presente exposi¢cdo, nomeadamente, a intervencdo da SRU como
entidade gestora, a qual foram delegados, pelo municipio, poderes para proceder a
reabilitacdo das ARU delimitadas, com a respectiva execucdo dos instrumentos de
politica urbanistica necessarios para o efeito, a situacdo da opc¢do por parceria publico-
privada, a celebracdo de contrato de RU, etc..

De acordo com o disposto no art. 11.° do RJRU, a ORU pode ser executada:

a) Por iniciativa do particular (arts. 11.°,n° 1, al. a) e 39.° RJIRU):

e Com o apoio da entidade gestora (art. 11.°, n° 2 RJRU);
e Com administragdo conjunta (particular + entidade gestora) — arts.

11.°,n°2 e 40.° RJIRU;

b) Por iniciativa da entidade gestora (arts. 11.%, n° 1, al. b) e 41.° RJRU):
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e Com execucdo directa (art. 11.°, n° 3, al. a) RIRU);

e Com administracdo conjunta (entidade gestora + particular) — arts.
11.°,n°3, al. b) e 40.° RIRU;

e Com parceria publico-privada (arts. 11.°, n° 3, al. ¢c) e 4 € 41.%, n° 2
RIRU):

- Através de concessao da reabilitacdo (art. 42.° RIRU);

- Através de contrato de RU — art. 43.° RJRU — (nesta situacao,
tornar-se-a possivel calcular a reparticdo — entre a entidade gestora e a
entidade contratada — dos encargos relativos as indemnizagdes devidas
aos expropriados — art. 43.%, n° 4, al. ¢) RJRU).

ImpGe-se, chegados a este momento, verificar 0 regime da obrigacdo de
reabilitar e obras coercivas regulado no art. 55.° do RJRU:

- O proprietario é notificado da obrigacao de reabilitar o seu edificio ou fraccao
auténoma (caso o nivel de conservacdo do imdvel seja 1 ou 2), do que resulta uma das

seguintes situacodes:

a) O proprietario entra em acordo com a entidade gestora relativamente a
reabilitacdo do seu imovel — neste caso o particular tem como garantia

apoios e incentivos fiscais e financeiros (art. 14.° RIRU);

b) O proprietario ndo entra em acordo com a entidade gestora relativamente a
reabilitacdo do seu imdvel (ou ndo inicia a reabilitacdo — por impossibilidade
econdmica ou por simples desacordo com a deliberacdo de necessidade de
reabilitacdo da qual foi notificado — ou, ndo cumpre os prazos previamente

fixados para a concluséo da reabilitacdo).

Caso o proprietario ndo cumpra a obrigacdo de reabilitar o seu imovel, a
entidade gestora tem o poder de tomar posse administrativa do mesmo, dando execugéo
imediata as obras determinadas (arts. 55.%, n° 2 do RJRU e 107.° e 108.° RJUE)
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Caso assim aconteca, 0 proprietario tera de respeitar o prescrito no art. 59.° do
RJRU, optando por uma das seguintes modalidades:

a) Ressarcir a entidade gestora na totalidade do montante dispendido com as
obras necessarias a reabilitacdo, no prazo maximo de 4 meses;
b) Dar o imdvel de arrendamento pelo prazo minimo de 5 anos, afectando as

rendas ao ressarcimento da entidade gestora.

Se 0 proprietario ndo der cumprimento a nenhuma das modalidades de
ressarcimento, a entidade gestora pode, entdo, dar de arrendamento o imovel afecto a
reabilitacdo mediante concurso publico e pelo prazo de 5 anos, renovavel nos termos do
art. 1096.° do CC.

Pode acontecer, no entanto, que estes instrumentos de politica urbanistica se
revelem inadequados, insuficientes ou invidveis na situacdo concreta, pelo que, a
entidade gestora, tal como sucede no caso pratico em analise, opta pela expropriacdo do
imdvel, revelando-se esta necessaria, adequada, proporcional e, a solu¢do mais viavel

para atingir os objectivos de interesse publico e privado em presenca.

Assim, se estivermos perante uma situacdo de expropriacdo no ambito de uma

ORU, devemos ter em conta a existéncia de duas fases procedimentais:

a) Procedimento pré-expropriativo;

b) Procedimento expropriativo — fase administrativa.

O procedimento expropriativo vai seguir a tramitacdo do CE (em tudo o que nédo
estiver regulado no RJRU), com as necessarias adaptacdes ja mencionadas supra, na

descricdo do instrumento de politica urbanistica.

Deliberada a expropriacdo por parte da entidade gestora, o particular é notificado
da mesma (art.17.° do CE).
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O imdvel vai, entdo, ser avaliado através de peritos nomeados para o efeito, por
forma a aferir qual o valor pecuniario do mesmo, para efeitos de atribuicdo da justa
indemnizacdo ao particular (art. 21.° do CE).

O particular e os demais interessados podem reclamar do contetdo do relatério
de peritagem (art. 21.° CE).

Os interessados sdo notificados da proposta do montante da indemnizagédo
(podendo fazer uma contra-proposta, nos termos do art. 35.° do CE), para efeitos de
expropriacdo amigavel (arts. 33.2, 36.° e 37.° do CE) — a auséncia de resposta implica o
inicio do processo de expropriacao litigiosa.

A utilidade puablica para efeitos de expropriacdo de imoveis abrangidos pela
ARU ¢, desde logo, causa da aprovacdo de uma ORU sistematica, de acordo com o
vertido no art. 32.° do RJRU.

Do referido artigo decorre que a utilidade publica apenas pode ser posta em
causa aquando da determinacdo do programa estratégico, sendo muito dificil retirar-lhe

consisténcia em processo contencioso.

As garantias dos particulares, em caso de expropriacdo, sdo as presentes no CE,
designadamente, a impugnacéo judicial dos actos praticados no ambito do procedimento

expropriativo, a indemnizagéo, a reversdo dos bens expropriados.

O particular e demais interessados podem impugnar 0s actos que considerem
lesivos dos seus direitos. Em sede de impugnacéo ressalva-se a situacdo de impugnacao
do montante depositado pela entidade expropriante (arts. 71.° e 72.° do CE),

correspondendo esta quantia ao valor indemnizatério a entregar ao expropriado.

A expropriacdo deve ser acompanhada de uma justa indemnizacdo (alis,
garantia comungada por outros instrumentos de politica urbanistica atribuida ao
expropriado, 0 que, desde logo, resulta da letra do arts. 23.° e segs. do CE. A
indemnizacdo atribuida ao expropriado tem como objectivo ressarci-lo dos prejuizos

resultantes da desapropriacdo do seu imdvel. Para atingir esta finalidade, o montante
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indemnizatorio devera corresponder ao valor real do imovel numa situacdo normal de

mercado, determinado de acordo com os critérios elencados no CE.

O direito de reversdo dos bens expropriados (art. 5.° do CE) configura uma
garantia especifica. Através desta figura o proprietario tem o poder de neutralizar o
efeito do acto expropriativo, caso se verifique que o bem ndo foi aplicado ao fim que se
destinava (cuja utilidade publica justificou a expropriacdo), mormente, a reabilitacdo do
mesmo no ambito da operacdo definida no plano estratégico. Verifica-se, assim, a
desnecessidade da expropriacdo, pelo que, o bem voltara a esfera juridica do primitivo
proprietario. Este direito encontra fundamento, antes de mais, no art. 62.° da CRP, 0
qual prescreve que: “A todos é garantido o direito a propriedade privada e a sua
transmissdo em vida ou por morte, nos termos da constitui¢do.”. Por outro lado,
estamos aqui perante um afloramento do principio da proporcionalidade, quando se
constata, com elevado indice de certeza, que o fim de utilidade publica ja ndo se revela,
resultando na leséo de determinado bem particular. Para uma parte da doutrina, o direito
de reversao representa um direito de preferéncia na reaquisicdo do bem expropriado. De
acordo com o art. 74.° do CE, a reversao seguira duas fases: a) a fase administrativa, no
ambito da qual se afere da existéncia do direito de reverséo; b) a fase judicial, no &mbito

da qual serdo definidas e executadas as transferéncias patrimoniais necessarias.

Embora, a nosso ver, a expropriacdo configure o instrumento de politica
urbanistica mais oneroso, a par com a venda forcada (que comunga de pontos de regime
e direitos atribuidos) — ja que estamos perante uma limitacéo do direito de propriedade —

é também aquele que consagra garantias mais solidas aos particulares.
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CONCLUSAO

A presente dissertacdo tem como objecto dar a conhecer a realidade, ainda timida
mas em clara ascensao, da reabilitagdo dos espagos urbanos, com uma abordagem mais
proxima dos instrumentos de politica urbanistica mobilizados pela Administragdo e a
sua repercussao relativamente aos particulares.

As estratégias da reabilitacdo urbana visam dar resposta aos problemas de
desertificacdo, inseguranca e degradacdo do parque habitacional, pelo que, quando os
particulares se furtam a sua responsabilidade ou, por algum motivo, revelam
incapacidade para resolver as questdes urbanisticas inerentes aos seus imoveis, a
Administracdo assume a sua posicao, desempenhando um papel de gestdo e execucdo
dos programas de reabilitagdo necessarios.

Desta feita, temos em confronto, nesta matéria, uma componente publica e uma
componente privada. A componente pablica implica uma actuacao da entidade gestora,
sempre gque o privado responda negativamente a obrigacdo de reabilitar o seu imével ou
para tal demonstre incapacidade. Por outro lado, a componente privada é impulsionada
pelos apoios e beneficios fiscais e financeiros e, incentivos a execucdo das operagdes
urbanisticas nas areas criticas e sujeitas a programas estratégicos.

Assim, a intervencdo passa, ndo raras vezes, pela criacdo de SRU - tal como
sucedeu no caso préatico analisado — e pela delimitacdo de ARU que ficam, deste modo,
sujeitas as estratégias desenvolvidas por aquelas SRU e, portanto, aos instrumentos de
politica urbanistica definidos e adequados a cada caso concreto.

A falta de capacidade economico-financeira dos proprietarios residentes e dos
senhorios (embora, quanto a estes, a possibilidade de actualizacdo de rendas introduzida
pela Lei n® 32/2012, de 14 de Agosto, tenha trazido maior reforgo financeiro), sobretudo
na conjuntura em que vivemos actualmente, tem sido o grande entrave a recuperacdo do
edificado em situacdo critica, motivo pelo qual se revela crucial a intervencdo da
Administracéo e a criacdo de programas de reabilitacdo e recuperacdo do tecido urbano.

Por outro lado e, principalmente, atendendo & actual crise do imobiliario e a
dificuldade em realizar liquidez com a venda de imoveis, 0s quais sofrem constantes
desvalorizagbes, podemos assistir a situacfes em que o0s proprietarios acabam por

potenciar a intervengdo de mecanismos como a expropriacdo, a venda forcada ou o
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arrendamento forcado. Uma vez que ndo tém capacidade economica para reabilitar o
seu imdvel, os proprietarios encontram naqueles instrumentos a solucdo para 0s seus
problemas financeiros, uma vez que, se por um lado ficam sem um imovel que esta
inutilizado e até acarreta prejuizo, por outro, conseguem realizar o dinheiro devido pela
desapropriacdo do mesmo.

Os particulares, embora com a imposi¢do de instrumentos atinentes a recuperacao
do edificado, relnem as garantias necessarias a defesa dos seus interesses. A
Administracdo, quer atraveés dos prdprios municipios, quer através das entidades
gestoras constituidas para o efeito, procede a analise da situacdo concreta, avaliando o
impacto da sua actuacdo, quer na ARU, quer para 0s proprietarios directamente
implicados no processo. Assim, avalia: da viabilidade técnica e financeira da
intervencdo, da relacdo custo/beneficio da intervencdo, da metodologia a seguir e dos

instrumentos a mobilizar, dos interesses da populacdo e dos proprietarios.

Deste modo, podemos concluir pela necessidade urgente de dinamizar e recuperar 0s
espacos publicos e o parque edificado, o que, embora seja da responsabilidade inicial de
cada proprietario, deve ser impulsionado e incentivado pela Administracdo, com a
atribuicdo aqueles das garantias suficientes e necesséarias a preservacdo dos direitos

legalmente consagrados, mormente, o direito de propriedade.

82



Reabilitacdo Urbana — Poderes da Administracdo vs. Garantias dos Particulares

BIBLIOGRAFIA

10.

11.

ANDRE FOLQUE, Curso de Direito da Urbanizaco e da Edificacdo, Coimbra
Editora, Coimbra, 2007.

CARLA AMADO GOMES, “Direito do Patrimonio Cultural, Direito do
Urbanismo, Direito do Ambiente: O que os Une e o que os Separa”, Revista da
Faculdade de Direito da Universidade de Lisboa, vol. XLII, n° 1, 2001.

CLAUDIO MONTEIRO, “Escrever Direito por linhas rectas — legislacio e
planeamento urbanistico na Baixa de Lisboa (1755-1833)”, AAFDL., Lisboa, 2009.
DULCE LOPES, “Medidas de tutela da legalidade urbanistica”, Revista do
CEDOUA, n° 14 Ano VII, 2-2004.

DULCE LOPES, “Reabilitagao Urbana em Portugal: evolugdo e caracteriza¢ao”, in
O Novo Regime da Reabilitacdo Urbana, Temas CEDOUA, Coimbra, Almedina,
2010.

FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE LOPES, “O Papel dos Privados no
Planeamento: Que Formas de Interveng¢do?”, in NUumero Comemorativo do 10°
Aniversario da Revista Juridica do Urbanismo e do Ambiente, Dezembro 2003, n°
20.

FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE LOPES, “Reabilitagao Urbana: Uma
Nogdo e uma Via de Concretizagdao”, Em Cima do Joelho (ECDJ), n° 9, 2005
FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE LOPES, “Os regulamentos municipais
no ambito da gestdo urbanistica”, in Estudos em Homenagem ao Professor Doutor
Anibal de Almeida, no prelo.

FERNANDA PAULA OLIVEIRA, DULCE LOPES e CLAUDIA ALVES,
“Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, comentado”, Coimbra, Almedina, 2011.
FERNANDA PAULA OLIVEIRA, MARIA JOSE CASTANHEIRA NEVES,
DULCE LOPES e FERNANDA MAGCAS, Regime Juridico da Urbanizagio e
Edificacdo, Comentado, em parceria com, 32 edicdo, Coimbra, Almedina, 2011.
FERNANDA PAULA OLIVEIRA, “As duvidas ¢ as dificuldades da comunicacdo
prévia de operagcdes urbanisticas”, in Revista de Direito Regional e Local, n°® 14,
Abril/Junho, 2011.

83



Reabilitacdo Urbana — Poderes da Administracdo vs. Garantias dos Particulares

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.
23.
24.
25.
26.
27.

FERNANDA PAULA OLIVEIRA, “O Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao
Territorial: as alteragdes do Decreto-Lei n® 316/2007 de 19 de Setembro”, Coimbra,
Almedina, 2008.

FERNANDA PAULA OLIVEIRA, Novas tendéncias do direito do urbanismo. De
um urbanismo de expansdo e de segregacdo a um urbanismo de contencdo, de
reabilitagdo urbana e de coeséo social, Coimbra, Almedina, 2011.

FERNANDA PAULA OLIVEIRA, “Interessados na expropriagdo e interessados na
impugnagdo da declaragdo de utilidade publica. Coincidéncia?”, in Cadernos de
Justica Administrativa, n® 89, Setembro/Outubro, 2011.

FERNANDA PAULA OLIVEIRA, “Direito do Urbanismo”, CEFA, Coimbra,
2001.

FERNANDO ALVES CORREIA, “As garantias do particular na expropriacdo por
utilidade publica”, Coimbra, 1982.

JOAO TORROAES VALENTE e JOSE COSTA PINTO, “O Novo Regime da
Reabilitagdo Urbana”, in Reabilitacdo Urbana, Vida Econdmica/Uria Menendez,
Proenca de Carvalho, 2010.

LUIS MENESES LEITAO, “O regime juridico da reabilitagdo urbana e a garantia
do direito de propriedade”, Revista Juridica do Urbanismo e do Ambiente, n® 31-34,
Jan/Dez, 2009/2010.

LUIS PEREIRA COUTINHO, “Controlo de Operacdes Urbanisticas em areas de
reabilitagdo urbana”, in Revista de Direito Regional e Local, n° 11, 2010.

SUZANA TAVARES DA SILVA, “Reabilitacao urbana: Conceitos e Principios”,
in O Novo Regime da Reabilitagdo Urbana, Temas CEDOUA, Coimbra, Almedina,
2010.

VITOR REIS, “Montagem de operagdes de reabilitacio urbana”, in Habitagdo e
Reabilitacdo Urbana, Urbe, 2005.

Cadigo Civil (na sua actual redaccéo).

Caodigo das Expropriacdes (na sua actual redaccao).

Decreto-Lei n°® 104/2004, de 7 de Maio

Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (na sua actual redac¢éao)

Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificacao

Regime Juridico dos Instrumentos de Gestéo Territorial

84



Reabilitacdo Urbana — Poderes da Administracdo vs. Garantias dos Particulares

85



Reabilitacdo Urbana — Poderes da Administracdo vs. Garantias dos Particulares

(Pagina intencionalmente deixada em branco)

86



