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“E necessario ter um caos dentro de si para gerar uma estrela.’

Friedrich Nietzsche
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| - INTRODUCAO

Sabe-se que a construcdo de edificios em Portugal se considerou, desde
sempre, um sector de grande relevo na nossa sociedade, reflexo esse vindo de
um periodo de impulsos economicos favoraveis que levaram a investimentos de
valores avultados para a sua realizagéo.

Todavia, com as rigidas politicas econdmico-financeiras que o pais
atravessa deu-se uma “quebra” das novas construgoes e, vinda de um cenario um
pouco estagnado e esquecido, renasce a importancia da reabilitacdo urbana e da
sua internacionalizacdo, como estratégia para as empresas do setor da construcao
adotarem alternativas as novas construcGes. Apesar de surgir como uma
atividade ocasional, independentemente da dimensdo das empresas, naquelas
que se apresentam com uma maior grandeza e capacidade financeira, a
reabilitagdo urbana surge como uma opcao estratégica seguida pelas mesmas.

Atualmente, o Novo Regime de Reabilitacdo Urbana, assumido no
Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, encontra-se direcionado,
essencialmente, para a vertente da degradacdo do edificado nos centros urbanos
das grandes cidades, sendo necessaria participacdo ativa e financeira dos
particulares para que essa reabilitacdo dos edificios seja viavel.

Contudo, devido a situacdo socioecondmica que Portugal atravessa, foi
reunido um conjunto de normas estipuladas no Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de
abril, denominado por Regime Excecional de Reabilitacio Urbana, o qual
dispensa obras de reabilitagdo urbana quando se encontram reunidas normas
técnicas aplicaveis a construcao, ja que se direcionam para a nova construgado e
ndo para a reabilitacdo de edificios per si. Mas apds esta fase menos favoravel
do pais, sera que este Regime se ird preservar apds 9 de abril de 2021, data que
Ihe pbe termo? Continuard a ser uma mais-valia do ponto de vista do
proprietario, na perspetiva de um investimento menos dispendioso na sua
habitacdo ou prejudica um dos principios basilares do Direito Administrativo: o
principio da proporcionalidade, no ambito do principio do existente a ser
respeitado? Ou da prdpria seguranca e salubridade publicas?

Serdo, deste modo, analisadas as vertentes do Novo Regime Juridico de

Reabilitacdo Urbana, juntamente com o seu Regime Excecional e, talvez, uma
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continuidade ao ndo do mesmo, tendo em conta 0s seus aspetos mais viaveis
para a préatica correta da Reabilitacdo Urbana que, nos dias de hoje, se revela
uma excelente solugdo para debelar o estado de degradacdo de muitas

habitacdes, especialmente no centro das cidades portuguesas.
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I1 - CONCEITO DE REABILITACAO URBANA - UM NOVO REGIME
JURIDICO

Sabe-se que a partir da década de 70, Portugal viveu um periodo de
extraordinério e favoravel crescimento do setor da construgdo, o que se deveu,

sobretudo, a acao de agentes publicos, como dos privados.

Quando se presenciavam situacGes que traduziam uma elevada caréncia de
oferta que resultou do periodo do Estado Novo, adotaram-se politicas de resolucdo que
visavam o efetivo apoio a edificacdo, diretas e indiretas, pela promoc¢éo de habitacdo de
custos controlados ou pela implementacdo de regimes de bonificacdo de acesso ao
crédito. E, numa outra vertente, as alteracdes estruturais do sistema bancario levaram a
um significativo acréscimo do crédito disponivel e a diminuigdo progressiva de taxas de
juro, o que se traduziu num processo acentuado pela colisdo de moedas nacionais no

quadro da adesdo a nova moeda Unica.

Deste modo, o efeito destes varios baseou-se, no seu cerne, no mercado da
venda, associado a nova construgdo. Ndo sO o sector da reabilitacdo se manteve
cronicamente abaixo da média da UE, como os cidaddos foram incentivados a plena
aquisicdo do imdvel, devido ao fendmeno que se foi gerando, relativo ao nascimento de
uma corrente massiva do acesso ao crédito, em regimes cada vez mais agressivos

mesmo para familias de baixos rendimentos.

Daqui, surgiu uma repercussdo de um peso extremamente elevado no setor da
construcdo, quando ao Produto Interno Bruto do pais, abarcando, consequentemente, o
efeito redistributivo sobre industrias produtivas que lhe sdo proximas e ainda sobre o

emprego que se desenvolveu.

Todavia, a queda do setor da construcdo em Portugal comeca por se manifestar
antes do surgimento da crise financeira de 2008, onde iam comegando por aparecer
sinais de que a banca portuguesa interiorizava ja todo um processo era claramente
visivel na implementacdo gradual de mecanismos versateis de crédito, quanto a dilagéo
de prazos de empréstimo no crédito-habitacdo, prorrogagéo parcial do crédito para o fim
do empréstimo e produtos de crédito intercalar para troca de casa, em que se conseguia

a aquisicdo de uma casa nova e vender a antiga até o prazo maximo de 3 anos. Tais
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medidas apresentaram-se como as possiveis condic¢des de sustentacdo do mercado numa

época vulneravel na economia portuguesa.

Deste modo, importante sera sublinhar que assim se originou um fenémeno que
tem subjacente uma desvalorizacdo generalizada do parque imobiliario, passando-se por
uma realidade de que o pais, ao encontrar-se asfixiado por uma desmedida contracdo do
crédito disponivel, esta situacdo revela-se de dificil e morosa resolucdo. Com efeito, o
mercado da construcdo nova muito dificilmente se aproximara de um regresso proximo,
relativamente aos niveis de producdo que atingiu no passado, sendo esta crise de

natureza estrutural.

Sendo assim, ao ter conhecimento e igual consciéncia quanto a esta realidade
que se atravessa, 0 caminho aponta-se para o dominio da reabilitacdo urbana, onde,
apesar de se encontrar num lento crescimento em Portugal em relacdo aos demais paises
da UE, na verdade encontra-se efetivamente a renascer. Todavia, como ja se sabe, esta
via reflete uma dificuldade percetivel através de um conjunto de fatores que importa

confrontar, os quais serdo posteriormente expostos.

Neste seguimento, a reabilitacdo urbana apresenta-se como um processo de
revitalizacdo ou regeneracdo urbana a longo prazo, que visa favorecer o espaco urbano
em si e 0 bem-estar e qualidade de vida da comunidade integrada. Desta forma, esta
figura juridica surge como um projeto ou plano de desenvolvimento urbano, o qual

exige uma abordagem integrada que envolva o conjunto de politicas urbanas™.

Ao englobar-se num dominio deveras complexo, a reabilitacdo urbana encontra,
muitas vezes, a sua resposta na esfera de diversas politicas, as quais se revelam como
ramificacbes essenciais da mesma. Aqui, poder-se-4& encontrar tanto a politica

urbanistica?, como a politica habitacional®, a politica de protecdo e salvaguarda do

! Consta do texto de referéncia Guidance on Urban Rehabilitation, do Conselho da Europa, mencionado
em Lopes, Dulce, “Reabilitagdo Urbana em Portugal: evolugdo e caracteriza¢dao”, in O Novo Regime da
Reabilitagcdo Urbana, Temas CEDOUA, Almedina, Coimbra, 2010, pag. 22.

2 vd. Art. 32, alineas a), b), f) e 0), do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, quanto a objetivos
somente urbanisticos, relativos a sua intervencao no edificio e no espago publico.

$Vd. Art. 3., alineas c) e n), do mesmo diploma legal.
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patriménio cultural®, a politica do ambiente®, a politica de transporte e mobilidade® e as

politicas econémico-sociais’, de apoio & juventude e terceira idade, entre outras.

Das politicas acima expostas, a politica urbanistica surge com uma ligacdo mais
vigorosa & reabilitacdo urbana, pois nela tem vindo a adotar um especial relevo,
juntamente com uma nova logica de ocupacdo do territbrio com a mesma,
intrinsecamente com um novo e diverso paradigma de urbanismo que, em vez de ser de
expansdo®, se aponta a um urbanismo de contencdo dos perimetros. Aqui, as
necessidades urbanisticas séo levadas a cabo com a mobilizacdo dos solos expetantes
dentro do perimetro urbano (urbanismo de colmatacdo) e a utilizacdo, depois da
reabilitacdo, do edificio unida a requalificacdo de espacos publicos que 0s servem, isto

é, um urbanismo de reabilitacdo urbana’.

Acentua-se, assim, a requalificacdo de areas inseridas no interior das cidades,
como reforco de operacdes que visem a preservacdo do patriménio urbano e melhorem
as condic¢es funcionais do edificado e do espaco publico, paralelamente com a procura
de uma dinamizacdo dos processos econdmicos e a regeneracdo da base social de
determinado local, objetivos esses que se cruzam com a esséncia da sustentabilidade
urbana, mantendo a beleza, a utilidade e o caracter solido do edificado reabilitado que

outrora se encontrava degradado e funcionalmente inapto.

Todavia, esta sustentabilidade engloba valores que normalmente nédo séo
considerados nas novas construcdes, como por exemplo, no ambito de protecdo
ambiental, dos consumos de energia e valorizacdo patrimonial. Ndo se podera
quantificar um valor concreto quando se reabilita algo, ao usar um termo de comparagéo
quanto aos custos de construgdo por m2 que derivam das novas construcdes ou da
reabilitacdo de edificios. Todavia, existem claras vantagens econémicas na preservacao
dos mesmos, quanto a reducdo dos custos de demolicdo, de licencas e taxas e de
estaleiro. A aprovacdo de projetos ocorre de um modo mais acessivel, para além

reducdo de quantidades de novos materiais e a sua colocagdo mais facil dos produtos de

*Vvd. Art. 3., alineas g) e e), do RIRU.

>Vd. Art. 3.9, alinea g), j) e r), do RIRU.

®vd. Art. 3.9, alineas p) e q), do RIRU.

"vd. Art. 32, alineas g), h), i), ) e m), do RIRU.

8 Alargamento excessivo e indevido de perimetros urbanos e infraestruturas em determinado territério.

% Oliveira, Fernanda Paula, “Novas Tendéncias do Direito do Urbanismo — de um urbanismo de expans&o
e de segregacdo a um urbanismo de contencdo, de reabilitagdo urbana e de coesdo social”, Coimbra,
Almedina, 2012, pag. 79-81.
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construcdo. E, embora os precos unitarios dos trabalhos de reabilitacdo sejam mais
elevados do que 0s novos propriamente ditos, o seu custo total poderd vir a ser menor

do que o custo global de uma nova construcéo.

Deste modo, como alternativa viavel essas novas construgdes, tendo em conta a
fragilidade econdmica do setor da construcdo civil e obras puablicas que o pais
atualmente enfrenta, a reabilitacdo urbana surge como potencial solugéo para o efetivo
investimento numa intervencdo do patrimonio edificado, tal como na sua esfera de
atuacdo em espacos publicos, como meio de conservacao e protecao da propria cultura,

ambiente e sociedade, para além da arquitetura dos edificios existentes.

Mesmo assim, 0 seu conceito mais abrangente foca-se no ambito de uma
intervencdo mais aprofundada e fisica em edificios que carecem de manutencdo, com
um elevado grau de uso, antiguidade e degradacéo, pelo que o alcance e relevancia da
atual reabilitacdo urbana sdo abordados numa perspetiva de sustentabilidade, lato sensu.
Aqui, o verdadeiro cerne da questdo surge nas areas historicas das cidades, 0s quais
apelam a sua urgente regeneracgdo, tanto do edificado, como da base econémico-social
do local em si.

Apesar da existéncia de uma evidente degradacdo, fisica, social, econémica e
funcional das areas historicas das nossas urbes, tal igualmente se apresenta na
insignificancia desta area de atuacdo nas nossas politicas, em comparagdo com 0s
restantes paises da UE. Todavia, a reabilitacdo urbana apresenta-se como um processo
de esforco que tende a recriar as condi¢bes de utilizacdo das areas historicas das
cidades, devolvendo-lhes a sua importancia no contexto urbano, em que este processo
devera ser sustentavel a prazo ao firmar os elementos urbanisticos, socioeconémicos e
culturais que visem a viabilizacdo desses espagos, tendo como referéncia as

necessidades da sociedade atual®.

Sendo assim, o Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, o qual aprovou o
Novo Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (NRJRU), diferentemente do anterior

Decreto-Lei n.° 104/2004", surge como “A forma de intervencdo integrada sobre o

10 Boavida-Portugal, Luis, “As condi¢gdes de sustentabilidade da reabilitagdo urbana”, disponivel em
http://fcsh.unl.pt/gecinova/revistas/files/n10-10.pdf, consultado em outubro de 2014, pag. 176-177.

10 conceito de reabilitacio urbana apresentado por este diploma apresentava-se, de um modo excessivo,
dependente do Direito do Urbanismo, ao apoiar-se numa conce¢do de reabilitacdo urbana como
recuperacdo do edificio.
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tecido urbano existente, em que o patriménio urbanistico e imobiliario € mantido, no
total ou em parte substancial, e modernizado através da realizacdo de obras de
remodelacdo ou beneficiagdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos
equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes de utilizacdo coletiva e de obras de
construcdo, reconstrucdo, ampliacdo, alteracdo, conservacdo ou demolicdo dos
edificios”’, concegdo intrinseca, de certo modo, ao conceito de requalificacdo, mas que
ndo possui ainda uma capacidade de resposta eficaz aos diversos problemas que esta
politica tem que solucionar'?, entre os quais as questdes econémico-ambientes,

decorrentes das especificidades da atividade do setor da construcéo.

Apesar de notdria a caréncia de resolucdes satisfatorias no &mbito da reabilitacdo
urbana, o legislador, apds a implementacdo do NRJRU, ao pretender um resultado mais
direto no ambito da revitalizacdo da urbe e da qualidade de vida dos seus cidad&os,
adotou o Regime Excecional de Reabilitagio Urbana (RERU), o qual facilita as
respetivas operagdes urbanisticas ao dispensar o cumprimento de todo um conjunto de
normas técnicas e instrutorias, através do Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abiril.
Todavia, lapides deverdo ainda ser colmatadas, as quais irdo ser analisadas
posteriormente, apesar da tentativa de evolugdo na esfera da reabilitagdo urbana por
parte do legislador.

I11 - PRINCIPIOS DA REABILITACAO URBANA NO AMBITO DO RERU

O conjunto de principios gerais da politica de reabilitacdo urbana encontram-se
estipulados no art.° 4.°, do NRJRU. Todavia, para o tema a ser estudado do melhor
modo, relevante sera desenvolver alguns dos principios que dai constam: principio
tempus regit actum, o principio da protecdo do existente, ao qual se encontram
associadas a seguranca juridica e a protecdo da confianga, com uma nuance acentuada

de proporcionalidade.

12 Silva, Suzana Tavares da, “Reabilitagio Urbana: conceito e principios”, in O Novo Regime de
Reabilitagcdo Urbana, Temas CEDOUA, Almedina, Coimbra, 2010, pag. 8-9.
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Comecando pelo seu enquadramento, importante sera referir que o controlo de
operagOes urbanisticas em area de reabilitagdo urbana, nos artigos 44° e seguintes, do
NRJRU engloba especificidades desse regime, as quais se apresentam a trés niveis
distintos*®, em que se ira mais énfase ao Gltimo: o regime organico, o regime

procedimental e o regime material.

Assim, no regime organico sublinha-se a possibilidade de delegacdo de
competéncias nas empresas gestoras de area competente, nos seus respetivos 0rgaos
executivos, em que as mesmas normas de habilitacdo surgem nos artigos 45° ao 48°, do
RJRU (vd. Igualmente o artigo 54°, n.° 2), bem como a delegacdo técita, prevista no
artigo 36°, n.° 4, no caso em que empresa revista a natureza de sociedade de reabilitagdo

urbana®,

Quanto ao regime procedimental existe uma possibilidade de constituicdo, pela
empresa gestora da area correspondente, de uma comissdo de aprecia¢do, composta por
representantes das entidades que devam pronunciar-se sobre pedidos formulados
naqueles procedimentos, em que, nos termos do artigo 50° n.° 5, do RJRU, tal
competéncia de prondncia, nesse ambito, é efetivamente delegada nesses mesmos

representantes.

Contudo, torna-se de especial interesse para este tema se desenvolver o regime
material de controlo prévio de operacdes urbanisticas, o qual consta nos artigos 51° e

seguintes, do RJRU e as suas excec¢des ao principio tempus regit actum.

I11. A) PRINCIPIO TEMPUS REGIT ACTUM

13 Coutinho, Luis Pereira, “Controlo de operagdes urbanisticas em area de reabilitagio urbana”,
disponivel em http://icjp.pt/sites/default/files/media/1122-2446.pdf, consultado em setembro de 2014,
pag. 1-11.

4 Quanto a suscetibilidade de delegacdo de competéncias de controlo prévio de operages urbanisticas,
ndo esquecer o estipulado no artigo 45°, do Regime Juridico de Reabilitagdo Urbana.
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Tal principio insere-se no ambito do Direito do Urbanismo, o qual exceciona,
precisamente, o principio geral de Direito Administrativo tempus regit actum™. A
protecdo do existente € uma das estacas demarcadoras do Direito do Urbanismo

enquanto Direito Administrativo especial.

Sendo assim, o principio tempus regit actum surge como regra geral de aplicacdo
das leis no tempo, pois o seu efeito da-se somente para o futuro. Consagrado no art.°
12° do Cddigo Civil (CC), como principio geral de Direito, decorre do mencionado
principio de que a lei nova é de aplicacdo imediata, juntamente com a aplicacdo do
principio da néo retroatividade. Assim, em sede de Direito Administrativo, ao principio
tempus regit actum ¢é geralmente atribuido “0 sentido de que os atos administrativos se
regem pelas normas em vigor no momento em que sao praticados, independentemente
da natureza das situacdes a que se reportam e das circunstancias que precederam a
respetiva adogdo”. E, como consta no Parecer n.° 43/47 do Corpo Consultivo referente
ao Parecer do Conselho Consultivo da Procuradoria-geral da Republica — n.°
convencional - pgrp00001991: “O momento da perfeicdo do ato fornece, pois, o critério
temporal para a determinacdo da lei aplicavel: aplicar-se-a a velha ou nova lei,
conforme aquele momento for anterior ou posterior ao comego de vigéncia desta.”
Seguindo esta linha de pensamento, de facto, “s6 pelo ato perfeito se concretizam as
situacgdes juridicas abstratas, dando lugar ao nascimento, em proveito dos individuos,
de interesses atuais e precisos que as novas leis ndo podem atacar sem prejuizo da

harmonia social e da seguranca individual”.

Posto isto, no preceito legal supra referenciado, o principio da protecdo do
existente resulta do reconhecimento da forca constitutiva dos factos sobre a forca
normativa dos planos, surgindo, assim, como um contra-principio da legalidade em
sentido amplo. Tendo em conta a vigéncia do RERU, o qual ird ser descrito mais
adiante, ira 0 mesmo por uma via contraria a essa legalidade ao ser posterior a
construcdo no edificado pré-existente a alteracdo legislativa, mesmo representando uma

suposta vantagem no ambito da reabilitacdo urbana?

5 Por exemplo, quando se admite a ampliacdo de determinada construcdo, independentemente do
cumprimento de normas legais ou regulamentares supervenientes, face ao exposto do art.° 4°, alinea h), do
RJIRU.
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I11. B) PRINCIPIO DA PROTECAO DO EXISTENTE

Primeiramente, essencial sera de se referir que o principio da prote¢do do
existente, consagrado no art.° 51°, do NRJRU, distingue-se da regra geral de aplicacédo
de normas no tempo devido ao seu carater passivo, apesar de tal vertente ndo se
encontrar tipificada neste preceito normativo, ela tem forca através dos principios e com
o carater geral do art.° 60°, do RJUE., encontrando-se igualmente patente a sua vertente

ativa, para além da passiva.

Comecando pela altima, consagrada no n.° 1 do mesmo preceito legal, tal se
traduz no principio tempus regit actum, o qual se encontra estipulado no art.° 62, do
RJUE, em que determina que a validade das licencas ou autorizacfes depende da sua
conformidade com as normas legais e regulamentares aplicaveis em vigor a data da
sua pratica. Pelo que, o edificado construido durante a vigéncia do direito anterior e as
suas utilizacGes ndo serdo afetadas pelas normas legais e regulamentares posteriores.
Com efeito, essas edificacdes realizadas ao abrigo do direito anterior referem-se aquelas
em que, no preciso momento da sua construcdo, cumpriram efetivamente todos os
requisitos formais e materiais exigiveis. Todavia, quando uma edificacéo, até a respetiva
data de construcdo, apesar de obedecer as normas materiais na integra, mas o
interessado ndo conseguiu obter a sua licenca ou autorizacdo, ndo se podera considerar
“erigida ao direito anterior”, no que diz respeito a aplicacdo do presente regime em
analise’®. Deste modo, se somente no momento em que Se encontra um novo
instrumento de planeamento que ndo admita a edificacdo seja feito o pedido para obter a
licenca que regularizara a ilegalidade da situacdo, ndo se ir4 aplicar o mais recente

regime de garantia®’.

1® Anotagéo aos artigos em andlise in Oliveira, Fernanda Paula, Maria José Castanheira Neves, Dulce
Lopes, Fernanda Magas, “Regime Juridico da Urbaniza¢do e Edificagio Comentado™, 3.* edigdo,
Almedina, Coimbra, 2012.

7 Importancia pratica quando se refere & comprovagdo e certificacio de que um edificado é efetivamente
anterior a aplicagdo do RGEU (ou a data do comeco da vigéncia do regulamento de extensdo da aplicagdo
do mesmo diploma legal a area do concelho que ndo faz parte na sede do municipio), para que se deva
considerar legal o edificio em si, mesmo ndo possuindo todos o0s atos autorizativos para o efeito. Mais. Ja

18



Tendo em conta 0 RERU e a posicdo seguida por FERNANDA PAULA
OLIVEIRA, n&o é de se concordar que o art.° 60°, do RJUE impeca, na sua totalidade, a
aplicacdo de um regime especial para edificios pré-existentes. O n.° 2 do mesmo
preceito legal relativamente a esses edificados permite obras de reconstrucdo e de
alteracdo que ndo cumpram as novas normas entretanto entradas em vigor, 0 mesmo se
sucedendo com as ampliagbes, jA que 0s instrumentos de planeamento admitem
expressamente ampliagdes ou outro género de intervengdes urbanisticas, que consistam

em variacOes a implantacdo do respetivo edificado.

Para além disso, o principio da protecdo do existente tem um cariz ativo ou
positivo, o qual se encontra estipulado no n.° 1, do mesmo art.° 51, do NRJRU,
juntamente com o art.° 60.°, n.°2, do RJUE. Ao contrario da vertente anterior, este seu
lado desvia-se do principio do tempus regit actum. Aqui, caso o interessado queira
reconstruir ou alterar o edificado existente poderd nao ser obrigatorio, quando ndo seja
possivel, o cumprimento das exigéncias legais e regulamentares que sejam posteriores a
essa construcao. Assim, podem ser permitidas obras de reconstrucdo ou de alteracdo que
ndo cumpram as regras em vigor no momento da decisdo, logo que o edificado seja
efetivamente anterior & entrada da norma vigente e que tais operagdes ndo fagcam surgir
ou agravar a desconformidade com a mesma e que haja uma melhoria das condicGes de
salubridade ou seguranca da edificacdo’®. Com efeito, torna-se visivel a vontade de
recuperar o patrimonio construido e consolidado, quando a sua finalidade seja favoravel

a construcao, caso contrario tal ndo poderia ser aceite.

Todavia, deste ambito do principio do existente ndo serdo admissiveis, em
principio, como consta de forma expressa do predmbulo do RJUE, as obras de
ampliacdo, mas do que se podera retirar do disposto do art.° 60° quanto as obras

devidamente fundamentadas que séo, assim, permitidas e juntamente com a previsao de

gue a existéncia da construgdo é pressuposto constitutivo da possibilidade de manutencao, alteragdo e
reconstrucdo do edificado, seguindo a posicdo adotada por FERNANDA PAULA OLIVEIRA e
FERNANDO ALVES CORREIA, aquele a quem aproveitar a clausula da garantia do existente cabe o
6nus da prova dos seus pressupostos (Fernando Alves Correia, Manual de Direito do Urbanismo,
Coimbra, Almedina, 42 ed., 2009, pag. 678). Assim, analisando o disposto do art.° 88°, n.°1, do Cédigo do
Procedimento Administrativo, os interessados deverdo reunir elementos claros e bem fundamentados de
tal situacdo pré-existente, ligados as caracteristicas da respetiva obra. Todavia, a0 municipio também cabe
cumprir tarefas instrutérias relativas ao apuramento do contetido das obras edificadas aquando o direito
anterior, através do principio do inquisitério, ao ajudar os interessados a reunir as provas que dizem
respeito a cada obra pré-existente concreta, especialmente quando tenha conhecimento oficial e direto do
caso, porém sem se fazer substituir pelo papel do interessado.

18 Anotacéo aos artigos em andlise in Oliveira, Fernanda Paula, Dulce Lopes e Claudia Alves, “Regime
Juridico da Reabilitagdo Urbana comentado”, Almedina, Coimbra, 2011.
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melhoria das condicdes de seguranca e salubridade da edificacdo a elas conexas, cuja
finalidade torna-se dificil de atingir, variadas vezes, através de obras de reconstrugdo ou
alteracdo, tal deverd levar a alguma ampliacdo™. Onde se encontra pertinéncia do
sentido de uma recusa mais acentuada em alguns casos de ampliacdo, quando é
admitida, muitas das vezes, a reconstrucdo de edificios completamente degradados?
Seguindo o Acérddo do Supremo Tribunal Administrativo, de 1 de margo de 2005, “O
preceito ndo textualizou a possibilidade de obras de ampliagdo. Mas podem existir
obras de ampliacdo (necessariamente limitadas), no sentido do artigo 2°, que nédo
originem nem agravem a desconformidade com as normas em vigor. Nessas
circunstancias, e perante 0s interesses que o preceito visa assegurar, ndo ha razao que
justifique tratamento diverso do tratamento das obras de alteracdo ou reconstrucéo, no
sentido do mesmo artigo 2°. Uma interpretacdo adequada da lei deve levar-nos a

concluir que o legislador disse menos do que queria.”.

No mesmo sentido, ndo sdo admitidas nesta vertente do principio do existente as
situacOes de alteracdo da utilizacdo, quando esta Gltima agrave o impacto urbanistico da

sua area envolvente.

Com efeito, com um sentido mais amplo que o percetivel no art.° 60°, do RJUE,
o0 principio da garantia do existente do RJRU permite intervenc¢des no edificado que ndo
respeitem os planos vigentes a data das mesmas, logo que ndo piorem as
desconformidades que ja existiam ou visem melhorar as condi¢cdes de salubridade da
edificacdo ou desempenho e seguranca funcional, estrutural e construtiva da edificacao.
Assim, o sacrificio proveniente do cumprimento das normas violadas devera ser
desproporcionado em relacdo a desconformidade criada ou agravada pela realizacdo da
intervencdo. Tendo em conta o facilitismo e reducéo das operacdes de reabilitacdo nos
edificios cobertos pelo RERU, apesar de se encontrar patente a importancia de
segurancga e desempenho funcionais do mesmo, até onde serdo cumpridos quando as

necessidades de construcao sao claramente diminuidas pelo regime?

Quando as intervengdes, apesar do agravamento das desconformidades
existentes com as propostas do plano vigente, no juizo de ponderacdo final, se revelem

como uma melhoria das condigdes de seguranca, salubridade e desempenho do

19 Esta situacio deveria constar nos instrumentos de planeamento aplicéveis.
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edificado, de acordo com o art. 51.°, do NRIJRU?, embora o legislador ndo seja, in
casu, deveras exigente com o procedimento que diga respeito a preservacao,
consolidacdo ou ampliacdo do edificio existente em desconformidade com as normas
legais posteriores®, tal devera englobar uma articulagdo com o principio da coeréncia
do sistema, tendo em conta o art.° 60°, do RJUE. Desta forma, terd que se apresentar
uma fundamentacdo exigente, como meio de evitar que o instituto de reabilitacdo
urbana aceite situacdes claramente injustas, como por exemplo a dispensa de
cumprimento de normas técnicas sobre acessibilidades no caso de obras de reconstrucéo
de habitacbes privadas, caso previsto no art.° 3°, do Decreto-Lei n.° 163/2006, de 8 de

agosto®.

Paralelamente, surge a necessidade de seguir a jurisprudéncia dos tribunais
administrativos quanto a salvaguarda de direitos adquiridos relativamente a

~ . . P Y,
manutencgio da “identidade do edificio originario”?

, € que o julgador consiga aceder
aos critérios patentes na avaliagdo ambiental estratégica, a qual se eleva a principal

instrumento de limitacdo da discricionariedade do planeamento.

Mas, apesar de se tentar colmatar uma discricionariedade injusta, analisando o
supra descrito, a jurisprudéncia alema denomina esta garantia do existente como sendo
garantia excecional ou extensiva, pois nada mais é exigido que uma melhoria dessa
funcionalidade para que o principio funcione. E, visivel é uma garantia do inexistente
no disposto do art.° 51°, n.° 3, do RJRU, pois permite o0 incumprimento das normas em
vigor por parte de novas edificacdes desde substituam as pré-existentes.

Para que o principio da legalidade nédo seja esquecido, dever-se-a ter um especial
cuidado na aplicacdo, por exemplo, do RERU, o qual atrai uma fundamentacdo técnica e
juridica necessaria e mais exigente, apelando ao principio da proporcionalidade, pelo
que além da explicacdo a dar quanto as normas ndo cumpridas, 0 prejuizo que resulta
do seu cumprimento para o respetivo promotor tera que ser exposto, sem se debrucar no
encargo econoémico superior relativo ao cumprimento daquelas normas. Mais. Se a nova

edificacdo traduzir uma melhoria das condigdes de desempenho, seguranca funcional,

% Tal preceito legal ndo protege somente o existente, mas também podera garantir situacbes de
consolidacao e/ou reforco do existente.

L vd. Art.254°, n.° 4, do NRIRU.

?2 Silva, Suzana Tavares da, “Reabilitagio Urbana: Conceito e principios”, in O Novo Regime de
Reabilitagcdo Urbana, Temas CEDOUA, Almedina, Coimbra, 2010, pag. 18.

2 vd. Acérddo do Tribunal Central Administrativo do Sul, de 13.03.3009, Processo n.° 03667/08.
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estrutural e construtiva da edificacdo, o que devera ser sempre 0 objetivo e como ja foi
anteriormente dito, e a demonstracdo de que existe favoravel ligacdo entre a
desconformidade criada ou agravada com essas obras e o sacrificio que o seu
cumprimento acarreta para o interessado (prejuizo para os interesses publico e
privado), em que este seja claramente superior, a legalidade considerar-se-a presente na

aplicacdo in casu.

I11. C) PRINCIPIO DA PROPORCIONALIDADE

O principio da proporcionalidade surge, assim, como uma necessidade de
defesa da esfera da liberdade dos cidaddos devido a possiveis condutas injustificadas
dos poderes ptblicos* e, além do mais, surge como dever de equilibrio da medida da
satisfacdo desses interesses e direitos de cada um com os dos demais, nomeadamente 0s
que se identificam com a comunidade politica, isto €, com os interesses publicos,

relevando-se, aqui, a sua dimens&o positiva®>.

Como ndo é um principio que aparece como mera limitacdo de direitos,
liberdades e garantias, mas sim como critério orientador de todas as atuacdes da
Administracdo, apesar da sua margem de elevada discricionariedade, apresenta especial
relevo para a matéria em questdo através da controversa caraterizacdo das faculdades
urbanisticas no ambito do direito de propriedade?®®, o que n&o torna possivel um

conceito mais concreto quanto ao enquadramento constitucional dessas faculdades.

24 Ambito da sua aplicacéo preferencial, caracterizando-se pela sua dimensdo negativa ou de defesa.

2 Lopes, Dulce, “Proporcionalidade, um instrumento fraco ou forte ao servigo do direito do urbanismo?”,
in Estudos em Homenagem ao Prof. Doutor José Joaquim Gomes Canotilho, Coimbra, Coimbra Editora,
2012, pag. 309-310.

% vd. Art.° 62°, da Constituicdo da Republica Portuguesa, em que este direito é efetivamente analogo aos
direitos, liberdades e garantias previstos constitucionalmente. Tal direito apresenta uma grande
problematica constitucional, intrinseca a garantia do direito da propriedade privada e do reconhecimento
ao poder publico administrativo na sua intervencdo dos solos, mais precisamente através do poder da
expropriacdo. Deste modo, a expropriagdo, apropriacdo e outras formas de limitagdo a respetiva
propriedade constitucionalmente consagradas surgem como limitacGes a esse direito, quando se encontre
patente um interesse publico, de natureza urbanistica, favoravel. Adicionalmente, a CRP estabelece o
principio da indemnizacdo como garantia da afetacdo da propriedade e, para além da garantia especifica
associada ao direito de propriedade, os particulares poderdo lancar mao de direitos e garantias face as
operagdes urbanisticas. Surge, aqui, como exemplo disso o direito a informacdo em sentido amplo (vd.
Art2268° n°1le?2 daCRPeb5.2e 1500 n°2e 3, do RIGT), o poder de usar os meios de notificacdo e
fundamentacgdo (vd. Art.° 268°, n.° 3, da CRP).
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Torna-se, aqui, relevante sublinhar que o ius aedificandi tem vindo a oscilar, mediante a
doutrina nacional, entre de o englobar na esfera do direito da propriedade ou de o
conceber como uma concessao juridico-publica, o que reflete uma divergéncia doutrinal
acentuada®’. Mas, consta na jurisprudéncia administrativa e constitucional que o ius
aedificandi ndo segue uma vertente incluida num conteddo substancial do direito de
propriedade privada, mas tem em si uma natureza juridico-publica, sendo que, assim, 0
uso da propriedade privada para fins urbanisticos ndo pré-existe na esfera do seu
proprietario, consistindo numa faculdade juspubliscitamente enquadrada, relativa a

funcdo social do solo?.

I11. D) PRINCIPIO DA LEGALIDADE VS. FLEXIBILIDADE NORMATIVA

Todavia, este caminho da relativizacdo da legalidade como padrdo de
conformidade da atuacio no Direito Administrativo®®, apesar da sua leviandade, n&o
previam este excesso. Em sede de constitucionalidade, serd toda esta situagdo aceite no
ambito do art.° 266°, da Constituicdo da Republica Portuguesa, em que seja aceite esta

relativizacdo do principio da legalidade quando o cumprimento das normas legais e

2T Cfr. Ascensdo, José Oliveira, “O Urbanismo e o Direito de Propriedade”, Direito do Urbanismo,
Oeiras: INA 1989, pag. 319-344; numa via diferente, Correia, Fernando Alves, “O plano urbanistico € o
principio da igualdade, Coimbra, 1989, pag. 372-382, em que por seu lado Canotilho, J. J. Gomes e Vital
Moreira, Constituicdo da RepuUblica Portuguesa Anotada, vol. 1, Coimbra: Coimbra Editora, 2007, pag.
804, em que a “constitui¢do urbanistica” insere-se na radicacdo do ius aedificandi no ato administrativo
autorizativo; juntando estas posigdes, cfr. Oliveira, Mario Esteves, “O direito de propriedade e o ius
aedificandi no direito portugués”, Revista Juridica do Urbanismo e do Ambiente, n.° 3, 1995, pag. 187-
198. Apesar da aproximacdo pratica de todas estas teorias que foram expostas, ndo aparece como
esgotado, agora que véo surgindo novas propostas e com uma tendéncia unificada, como por exemplo em
Novais, Jorge Reis, “Ainda sobre o Jus Aedificandi (...Mas Agora como Problema de Direitos
Fundamentais) ”, Direitos Fundamentais — Trunfos contra a Maioria, Coimbra: Coimbra Editora,
Coimbra, 2006 — toda esta pesquisa constante em Lopes, Dulce, “Proporcionalidade, um instrumento
fraco ou forte ao servigo do direito do urbanismo?”, in Estudos em Homenagem ao Prof. Doutor José
Joaquim Gomes Canotilho, Coimbra, Coimbra Editora, 2012, p4g. 310.

28 Lopes, Dulce, “Proporcionalidade, um instrumento fraco ou forte ao servico do direito do urbanismo?”,
in Estudos em Homenagem ao Prof. Doutor José Joaquim Gomes Canotilho, Coimbra, Coimbra Editora,
2012, pag. 310 e, vd. para o efeito, um dos Acorddos sobre esta matéria, Acorddo do Tribunal
Constitucional n.° 329/99, publicado no Diario da Republica, 11 Série, de 20 de julho de 1999.

2 Cfr. Otero, Paulo, “Legalidade e Administragdo Piblica — O Sentido da Vinculagio Administrativa &
Juridicidade, Almedina, Coimbra, 2003.
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regulamentares vigentes representem um sacrificio a ser suportado na colacdo com a

suposta vantagem no seu incumprimento?

Apesar da resposta de afigurar negativa, ao nao se afirmar que o principio da
legalidade contrabalancado, na sua relagdo, com o principio da proporcionalidade no
“balanco custos-vantagens”, mesmo que se permita que este Ultimo principio esteja
relacionado nesse prisma, ndo se poderd admitir que a mesma consubstancie um
verdadeiro ‘“cavalo de Troia”, em cujo quadro o desrespeito pelas normas que
vinculam a Administragdo passa a ser encarado como uma ‘‘vantagem” sopesdvelgo...
Assim, qualquer que seja a vertente a seguir, a verdade reflete-se na margem livre de
decisdo que as normas constantes do art.° 51° apresentam, ao representar uma atuagéo
além do principio tempus regit actum e do principio da protecao do existente, podendo o
decisor representar tanto um o6rgao do Municipio, como um 6érgdo de uma empresa

municipal quando haja delegacéo de poderes®:.

Relativamente ao ndo estarem sujeitas ao cumprimento integral das novas
exigéncias entretanto entradas em vigor, relativamente ao n.° 3, do art.° 60°, do RJUE,
aqui o legislador podera instituir regimes particulares para este género de edificados,
tendo em conta meios em concreto para o exercicio de certas atividades em edificacdes
ja afetas as mesmas aquando a lei anteriormente em vigor, tal como limitar a concesséo
de licenca ou autorizacdo para a execu¢do de obras que constam no n.° 2 do referido
preceito legal a realizacdo de operagGes acessorias que sejam consideradas precisas para
melhorar as condicdes de seguranca e salubridade do edificado®.

Atualmente, o principio do existente, até plasmado em legislacdo especial, tem

ido além de uma garantia da existéncia excecional®

, em que seguindo a jurisprudéncia
alemd, a garantia da existéncia excecional ou extensiva surge como garantia da

capacidade funcional do edificio, quando se encontre uma inseparavel unido funcional

%0 Coutinho, Luis Pereira, “Controlo de operagdes urbanisticas em area de reabilitagdo urbana”,
disponivel em http://icjp.pt/sites/default/files/media/1122-2446.pdf, consultado em setembro de 2014,
pag. 9.

31vd. Art° 45°, n.° 2, do RJRU, a qual ndo exceciona as situacbes em que as competéncias de controlo
prévio sejam exercidas pelo art. 51°, do mesmo diploma legal.

%2 \/d. Portaria n.0 243/84, de 17 de abril, a qual estabelece os requisitos de direito de construcdo para
edificios que necessitem de operagdes de reabilitacdo, embora menos exigentes do que é estabelecido do
ambito geral, mas que tém como finalidade a adequacao dos interesses essenciais que refletem os valores
salvaguardados pela reabilitagdo urbana. Intrinsecamente, poder-se-a constar de legislacdo especifica,
usualmente relativa a protecdo contra riscos ou de adaptacdo das barreiras arquitetdnicas que se apliquem
a edificados legalmente construidos, antes da entrada em vigor da nova lei.

%% Correia, Fernando Alves, “Manual de Direito do Urbanismo”, vol. I, 4.2 ed., Almedina, Coimbra, 2008.
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no caso em concreto, para que a construcdo ndo fique sem objeto quando ndo haja o
respetivo alargamento ou modificagdo. No nosso ordenamento juridico, tendo em conta
o0 art.? 51° n.° 4, alinea h), do RJRU, aceitando as opera¢des de ampliacdo quando tal
garanta a efetiva melhoria de desempenho e seguranca funcional, estrutural e
construtiva da edificacdo, podera ser aceite a aplicacdo quanto a obras de construgédo
que tenham como finalidade a substituicdo de edificios pré-existentes, mas com

consequentes efeitos imprevisiveis®*.

Onde néo se afigura pertinente a aplicacdo do principio do existente, apesar de
toda a flexibilidade normativa que se veio a constar da analise supra descrita dos
preceitos normativos que o refletem, sera em obra de reconstrucdo que se dé apos a
demolicdo total do edificado, sobretudo nas situacdes em que a demolicdo ndo se
encontre num procedimento prévio direcionado para isso. Aqui, ao deixar de existir a
construgdo de origem, justifica-se o cumprimento da lei posterior a essa edificagio
origindria, pois o regime especial previsto para edificios pré-existentes a entrada da lei
posterior parte do principio de uma impossibilidade fatica de seguir obrigatoriamente as
novas exigéncias, 0 que ndo acontece in casu. Para além disso, as obras de reconstrucao
com preservacao de fachadas, sobretudo quando hajam grandes amplia¢des, deverdo ser
postas de parte neste normativo, pois sera de arduo cumprimento a exigéncia de ndo
darem origem ou agravarem as desconformidades com normas em vigor que, como ja

foi previamente referido, tal ndo se podera ocorrer.

IV - REGIME EXCECIONAL DA REABILITACAO URBANA®

IV. A) CONCEITO

% Anotagdo aos artigos em anélise in Oliveira, Fernanda Paula, Maria José Castanheira Neves, Dulce
Lopes, Fernanda Magas, “Regime Juridico da Urbanizagdo e Edificagdo Comentado”, 3. ed., Almedina,
Coimbra, 2012.

% Analise retirada do Portal da Habitagéo, disponivel em
http://www.portaldahabitacao.pt/opencms/export/sites/portal/pt/portal/reabilitacao/RERU/RERU_O_Indi
ce.pdf, consultado em 24 de abril de 2015.
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O Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana consagrado no Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de Outubro, alterado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de Agosto ja
consagrou em si um conjunto de reformas nos procedimentos administrativos, que visa
a agilizacdo, flexibilizacdo e simplificacdo das operacbes urbanisticas em areas de
reabilitacdo urbana, tal como de edificios ou fracGes, mesmo estando fora de areas de
reabilitacdo urbana, cuja construgdo tenha sido concluida h& pelo menos 30 anos e em
que se justifique essa intervencdo como um modo a conceder-lhe caracteristicas

apropriadas que salvaguardem o seu desempenho e seguranca.

Com efeito, tal como o supra analisado, 0 regime ai estabelecido para a
“protecdo do existente”, no ambito do qual se permite a ndo observancia de
determinadas normas legais ou regulamentares supervenientes a construcdo de origem,
consiste somente numa passagem de responsabilidade para o técnico que se apresenta
como passivel autor do respetivo projeto de reabilitacdo, sem que contemplasse todas as
necessidades de intervengdo no edificado, tendo em conta o género de constru¢do no
caso concreto. Aqui, 0 mesmo devera garantir, através da responsabilidade que Ihe foi
atribuida, de um modo claro e fundamentado, que a dispensa de cumprimento de
determinados preceitos legais que o RERU tipificou, ndo originard ou agravard a
desconformidade com essas normas, ou devera permitir a melhoria generalizada do

estado do edificado.

Sendo assim, ao sublinhar a importancia da reabilitacdo urbana como fator de
desenvolvimento das urbes e da economia no nosso pais®*, o atual Governo
Constitucional, através do Despacho n.° 14574/2012, de 5 de Novembro, confiou a
comissao, por si criada, a elaboracdo um estudo sobre as «Exigéncias Técnicas Minimas
para a Reabilitacdo de Edificios Antigos», em que a sua verdadeira meta foi a de
dispensar as obras de reabilitacdo urbana da sujeicdo a determinadas normas técnicas
aplicaveis a construcdo em geral. Sabe-se que a complexidade e exigéncias de ordem
técnica do Regime Geral da Edificacdo e Urbanizagdo sempre surgiram num ambito
simplesmente de limitacdo, quanto ao modo como as operacdes de reabilitacdo urbana

deveriam ser efetuadas, na perspetiva dos técnicos e profissionais deste setor.

Desta forma, com a publicagéo do Decreto-Lei n.° 53/2014 de 8 de Abril, nasceu

um Regime Excecional que se debruga na matéria de reabilitacdo de edificios ou de

% O caréacter de excecionalidade do RERU relaciona-se com a situacdo socioeconémica que Portugal
atravessa, sobretudo no ambito do FMI, vigorando até 9 de abril de 2021.
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fragdes, cuja construcdo tenha sido concluida ha, pelo menos, 30 anos ou localizados em
areas de reabilitacdo urbana. Entdo, as operacdes de reabilitacdo que constam validadas
pelo respetivo diploma legal séo as obras de conservacdo, de alteracdo, de reconstrucao
e de construcdo e ampliacdo, quando estas Ultimas sejam condicionadas por certas

caracteristicas pré-existentes, juntamente com as alteracdes de utilizacdo®'.

Neste seguimento, 0 RERU prevé a dispensa do cumprimento de algumas
normas previstas quer no Regulamento Geral das Edificacbes Urbanas (RGEU),
aprovado pelo Decreto-lei n.° 38 382 de 7 de Agosto de 1951%, bem como noutros
regimes especiais aplicaveis a construcdo, tais como as acessibilidades, requisitos
acusticos, eficiéncia energética e qualidade térmica, gas e telecomunicacGes, que sera
posteriormente analisado de um modo mais detalhado, desde que a operacdo de
reabilitacdo ndo dé origem a desconformidades ou um agravamento das existentes ou

que contribua para a melhoria das condiges de seguranca e salubridade existentes®.

Aqui reflete-se a pretensdo do legislador no ambito de uma melhoria das
condicGes dos edificios, pelo que surge como carenciado de contetido o disposto no art.°
9.°, do RERU, ao estipular que: “As intervencGes em edificios existentes ndo podem
diminuir as condi¢des de seguranca e de salubridade da edificacdo nem a seguranca

estrutural e sismica do edificio.”

Todavia, cabe ainda referir que este regime tem um ambito de aplicacéo restrito,
assim como um periodo de vigéncia temporario, o qual se ird criticar quanto as
vantagens ou desvantagens de um possivel futuro carater definitivo, sem que se tenham
descrito quais os motivos que originaram essas duas especificidades do mesmo, pois,
para além do mais, o regime excecional é apenas aplicavel para edificios ou fracfes que
se destinem a ser afetos, de um modo total ou predominante, ao uso habitacional, sendo
que para este efeito, se considera afeto quando, pelo menos, 50% da sua area se destine
a habitacdo e a usos complementares, designadamente estacionamento, arrecadacdo ou

usos sociais.

Deste modo, o RERU direciona-se para nova construgdo e ndo para a

reabilitacdo de edificios propriamente dita, em que o seu surgimento liga-se com a

*"vd. Art.2 2°, n. 2, do RERU.

38 vd. Art.% 45° 2 52° e 59° a 70°, 71° (sem prejuizo da existéncia de um v&o em cada compartimento de
habitacdo), 72°, 73°, 75° a 80°, 84° a 88° e 97° do RJEU.

¥Vvd. Art.2 2°, n.°1, do RERU.

27



necessidade de obras de reabilitacdo em Portugal, em aproximadamente 1 milhdo de
edificios. Para além disso, os atuais regulamentos técnicos encontram-se direcionados
para novas construcfes, pois essas revelaram-se a tendéncia até ao presente, e 0S
mesmos ndo abarcaram as realidades atinentes a edificios antigos e de diversas épocas
de construcéo, sobretudo das areas mais histéricas das cidades. Mais. A necessidade do
cumprimento desses regulamentos na sua integra tem despoletado inumeras dificuldades
técnicas e econdmicas, de dificil resolucdo, constituindo assim um forte entrave a
recuperacdo dos edificios antigos e dessa forma a regeneracdo do tecido urbano. E,
mesmo quando o cumprimento seja tecnicamente possivel, gera encargos muito
elevados no processo construtivo, o que se reflete no custo final do edificio ou da

fragéo, ou, se for o caso, na respetiva renda.

Em suma, torna-se urgente recuperar o parque habitacional do pais e trazer a

comunidade novamente para os centros das cidades e vilas do pais.

IV. B) ENQUADRAMENTO

Deste modo, o RERU oferece um leque de obras de reabilitacdo urbana que
estdo abrangidas pelo mesmo, entre as quais obras de conservacdo, de alteracédo, de
reconstrucdo, de construcdo ou de ampliacdo, na medida em que sejam condicionadas
por circunstancias pré-existentes, quando ndo ultrapassem os alinhamentos e a cércea
superior das edificacbes confinantes mais elevadas e/ou ndo agravem as condicOes de
salubridade ou seguranca de edificacdes alheias. Todavia, s6 é permitida a aplicacdo do
RERU em edificios ou fragdes concluidos ha pelo menos 30 anos ou localizados em
areas de reabilitacdo urbana, sempre que se destinem a ser afetos total ou

predominantemente ao uso meramente habitacional.

Mas, tal leviandade do RERU, a qual foi mencionada anteriormente no ambito
do principio da legalidade e protecdo do existente, poderd ser considerada como

contribuicdo para a degradacéo do edificio?
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A resposta surge como negativa. Pois, apesar da dispensa de aplicacdo de
determinadas normas técnicas, 0 RERU estabelece expressamente que as intervencgdes
ndo podem diminuir as condic¢des de seguranca e salubridade da edificagdo, nem a sua
seguranca estrutural, nomeadamente a seguranca sismica do edificio, ndo pondo em

causa, de todo, a seguranca publica.

IV. C) NO REGULAMENTO GERAL DAS EDIFICACOES URBANAS

Existem normas do RGEU dispensadas de serem cumpridas, abrangidas pelo
ambito de aplicacdo do RERU, especialmente as que preenchem o0s seguintes requisitos,
quanto a largura minima dos langcos das escadas, dos patamares para onde se da a
abertura das portas de acesso as habitacGes, a largura minima e altura maxima dos
degraus das escadas, juntamente com a existéncia de iluminacdo e ventilacdo por meio
de aberturas nas paredes em comunicagdo direta com o0 exterior nas escadas de acesso
comum em edificios com mais de 3 pisos, a obrigatoriedade em instalar elevadores em
edificios de habitacdo coletiva quando a altura do ultimo piso exceder 11,5 m, a
distdncia minima entre fachadas de edificacBes estabelecida em 10m), a existéncia de
logradouro proprio quando nédo exista logradouro comum e a altura minima, piso a piso,
e pé-direito livre minimo. Contudo, a dispensa acima identificada ndo se aplica, com a

mesma amplitude, as obras de construcdo e de ampliacao.

Para além destas normas do RGEU que poderdo ndo ser cumpridas, também as
referentes ao numero minimo de compartimentos e as respetivas areas minimas de
habitacdo, limite minimo das areas brutas dos fogos, requisitos minimos das instalacfes
sanitarias, larguras minimas dos corredores das habitacdes, iluminacdo e ventilacdo dos
compartimentos das habitacdes através de vaos nas paredes em comunicacao direta com
0 exterior, normas sobre a disposicdo das janelas, normas relativas a construcdo de
caves, sotdos, dguas-furtadas e mansardas destinadas a habitacdo e requisitos minimos
das instalacbes sanitarias e das cozinhas, poderdo ser igualmente eximidas do seu

cumprimento.

Relativamente a organizacdo interior da habitacdo, antes da aprovagdo do
RERU, as obras de alteracdo de uma habitagdo situada no edificado antigo tinham

geralmente de cumprir o disposto no RGEU em todas as partes alteradas. Poréem, as
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carateristicas do edificio podem dificultar o cumprimento integral do disposto no
RGEU, pelo que o RERU torna a respetiva opera¢do mais acessivel, pois para cumprir o
disposto no RGEU poderia ser necessario realizar uma alteracdo profunda da
organizacdo interna da habitagdo... Neste caso, uma habita¢cdo com dois quartos (T2)
seria transformada em estidio (T0)*. Assim, com o RERU é possivel projetar uma
habitagdo com um quarto (t1), que apesar de ndo cumprir integralmente 0 RGEU tem

diversas melhorias na organizagéo espacial.

Todavia, quando ndo for possivel satisfazer as exigéncias de dimensionamento
do RGEU, o RERU recomenda que sejam utilizadas, como referéncia, sempre que for
tecnicamente viavel, as condi¢fes minimas de habitabilidade previstas na portaria n.°

243/84, de 17 de julho, definidas para efeitos de reabilitacdo de edificios.

IVV. D) NO REGIME LEGAL DE ACESSIBILIDADES

Relativamente ao regime das acessibilidades, 0 RERU dispensa as operagdes
urbanisticas, que por ele sdo abrangidas, quanto a aplicacdo do Regime Legal de
Acessibilidades. O RLA foi aprovado pelo Decreto-Lei n.° 163/2006, de 8 de agosto, e
contém as Normas Técnicas de Acessibilidade (NTA) a cumprir no projeto e na
construcdo de espacos publicos e equipamentos coletivos e edificios publicos e
habitacionais. Entdo, quais 0s requisitos impostos pelas normas técnicas de
acessibilidade aos edificios de habitacdo? As portas de entrada/saida dos edificios
devem ter uma largura uatil ndo inferior a 0,87 m, os patamares, galerias, corredores e
escadas devem ter uma largura nédo inferior a 1,2 m, os degraus das escadas devem ter
uma profundidade n&o inferior a 0,28 m e uma altura ndo superior a 0,18 m, os
elevadores deverdo ter cabinas com dimensoes interiores, entre paineis, ndo inferiores a
1,1 m de largura por 1,4 m de profundidade, enquanto os patamares que dao passagem

as portas dos fogos deverdo permitir inscrever uma zona de manobra para rotagdo a

“0 A solucdo apresentada surge na auséncia de dificuldades e impedimentos estruturais a respetiva
reorganizacdo interna da habitacéo.

30



180° e cozinhas, depois da instalacdo das bancadas, terdo que possuir um espaco livre

que permita inscrever uma zona de manobra para rotagéo a 360°.

Exemplo da simplificacdo das operacdes atraves do RERU surge, por exemplo,
no dmbito da acessibilidade nos espagos comuns de circulagdo, em que no caso de um
edificio antigo com 5 pisos sobrepostos inseridos num prédio urbano com escassa
largura, em que os espacos de circulagdo comuns sdo estreitos e nao se encontre no
mesmo um elevador, antes do RERU, se se optasse por reconstruir o edificio, seria
necessario cumprir as NTA, o que implicaria instalar um elevador, reduzindo assim, de
um modo excessivo, a area das fracbes habitacionais. Contudo, contribuindo a obra de
reconstrucdo para melhorar as condigdes de seguranca e salubridade, 0 RERU permite
ndo cumprir integralmente o disposto nas NTA, ndo se revelando necessaria essa
operacdo tdo desfavoravel ao espaco que restaria do edificado, tal como acontece na
acessibilidade nas instalagdes sanitarias, em que podera nao ter o espaco para a zona de
manobra que permita uma rotacdo de 360.°.

Para além disso, existem também requisitos acusticos dispensados de serem
cumpridos, em que o RERU dispensa as operagdes urbanisticas nele previstas da
aplicacdo do Regulamento dos Requisitos Acusticos dos Edificios (RRAE), salvo
qguando se trate de operacdes urbanisticas cujo objeto sejam as partes do edificio ou
fracdes autbnomas destinadas a usos ndo habitacionais. O RRAE foi aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 129/2002, de 11 de maio (alterado pelo Decreto-Lei n.° 96/2008, de 9 de
junho). Todavia, essa dispensa ndo se aplica, com a mesma amplitude, as obras de

construcdo e de ampliacédo.

Quanto aos requisitos de eficiéncia energética e qualidade térmica, o RERU
dispensa igualmente as operacdes urbanisticas nele mencionadas da aplicacdo dos
requisitos minimos nesta matéria, sempre que hajam incompatibilidades de ordem
técnica, funcional ou de valor arquitetonico, devendo estas ser confirmadas e
fundamentadas pelo técnico autor do projeto. Estes requisitos encontram-se atualmente
regulados no Regulamento de Desempenho Energético dos Edificios de Habitacdo
(REH), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 118/2013, de 20 de agosto. Em relacdo aos
requisitos minimos de qualidade térmica, estes estdo previstos na Portaria n.° 349-
B/2013, de 29 de novembro.
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Quando se estiver perante uma reconstrucdo total de um edificio e/ou uma
intervencdo de grande dimensdo, 0 RERU dispensa a instalacdo de coletores solares, a
partir do momento em que sejam detetadas incompatibilidades de viabilidade
econdémica ou motivadas pelas caracteristicas do edificio pré-existentes. Novamente,
nas grandes intervencdes*' o RERU dispensa o cumprimento das exigéncias do REH,
permitindo manter o nivel de qualidade térmica do edificio existente e, nas opera¢des
reguladas pelo Decreto-Lei n.° 118/2013, de 20 de agosto, art.° 2.°, 0 RERU isenta a
correcdo das pontes térmicas, sendo viavel a conservagdo das cantarias em torno dos
vaos. Como meio de facilitar, mais uma vez, as obras no edificado, 0 RERU nessas
intervencdes, quando se trate do sistema solar de AQS, podera ndo ser aplicado
isolamento térmico nas tubagens, facilitando as obras em edificios com paredes
interiores delgadas. E mais, no ambito desta vertente de construcdo, o RERU permite a
reutilizacdo ou melhoria das janelas existentes, ndo sendo necessario aplicar janelas
novas e, caso se apliquem janelas novas, 0 RERU permite que estas sejam de qualquer
tipo. Assim, o REH néo obriga a aplicar janelas novas e de elevado desempenho. Esta
obrigacdo pode decorrer do balango térmico da fragdo. No entanto, importa ter em
consideracdo o disposto nos Instrumentos de Gestdo Territorial, aplicaveis a cada caso

em concreto.

Desta forma, o RERU, apesar de simplificar as exigéncias consagradas nos
diplomas legais anteriores a si, ainda estipula normas que visem assegurar a qualidade e
comportamento térmicos dos véos envidracados, a qualidade de ventilacdo nas janelas e
suas infiltracdes de ar, a qualidade térmica de coberturas em terraco e inclinadas e
estanquidade a agua de coberturas em terrago, entre outras operagdes, as quais tém em
conta um custo aceitavel, em que o processo de reabilitacdo se revela um leque de
solucBes igualmente simples, de rapida execucdo e sempre favoraveis ao edificado em

questéo.

Passando para as instalacGes de gas, bastante comuns ainda no centro histérico
das cidades, encontram-se reguladas pelo Decreto-Lei n.° 521/99, de 10 de dezembro, e
pela Portaria n.° 361/98, de 26 de junho®. Aqui, 0 RERU dispensa, quanto as operacoes

urbanisticas nele previstas, quer a instalagdo de rede de gas, quer a apresentacdo do

*! Obras de alteracéo, reconstrucdo ou ampliagdo com custo superior a 25% do valor da totalidade do
edificio.
*2 Alterada pela Portaria n.° 690/2001, de 10 de julho.
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respetivo projeto, no pressuposto de que serdo utilizadas outras fontes de energia. Desta
forma, em edificios antigos que ndo possuam rede de gas e ndo seja técnica ou
economicamente vidvel a sua instalacdo, poder-se-4 optar, por ndo se prever
efetivamente essa rede de gas, como alternativa, por exemplo, fogdes com placas

elétricas.

Quanto as infraestruturas de telecomunicacgdes do respetivo edificado, as normas
que poderdo ndo ser cumpridas nesta matéria, resumem-se a construcdo de
infraestruturas aptas ao alojamento de redes de comunicacgdes eletronicas, a instalacéo
de redes de comunicacBes eletronicas e a construcdo de infraestruturas de
telecomunicacdes em loteamentos, urbanizagdes, conjuntos de edificios e edificios
encontra-se regulada pelo Decreto-Lei n.° 123/2009, de 21 de maio*®. Além do mais, o
RERU dispensa alguns requisitos técnicos aplicaveis as redes individuais de edificios
reabilitados, mas estabelece exigéncias minimas a cumprir, tais como a instalacdo de
redes coletivas de tubagens** e cablagens de acordo com os requisitos técnicos, que se
encontram no Manual ITED em vigor. Mais. Antes do RERU era obrigatério aplicar
tomadas de telecomunicacBes em todas as divisdes da habitacdo, agora, de acordo com
o mesmo diploma legal, apenas é obrigatorio aplicar tomadas de telecomunicagdes

numa divisdo seca da habitacao.

Mas, sera que o RERU considera que a seguranca estrutural esta em causa,
devido ao leque vasto de normas técnicas que sdo dispensadas do seu cumprimento? In
casu, tal ndo devera ser adotado, pois qualquer que seja a solugdo escolhida,
efetivamente fundamentada, ndo deverd conduzir a reducdo da resisténcia estrutural,
nem tdo pouco ao aumento da vulnerabilidade sismica da construcdo no edificado.
Assim, deverdo ser sempre avaliadas as condigdes de seguranga das fundaces e, caso
se revele necessario, sobre as mesmas, sobre o solo de fundacdo ou adotando medidas
corretivas. Numa intervencéo, as medidas a ter em conta apelam ao ser carater simples,
desde que efetuem uma melhoria no comportamento estrutural do edificio,
nomeadamente no seu comportamento sismico. Para além disso, dever-se-a ter especial

atencdo a seguranca estrutural nas intervencdes de reabilitagdo, quanto as alteracdes da

*® Alterado pelo Decreto-Lei n.° 258/2009, de 25 de setembro.

* Caso ndo existam partes comuns aptas a instalacdo da rede coletiva de tubagens, podera ser aceite a sua
instalacdo com recurso as paredes exteriores do edificio. Porém, ndo é permitida a instalacdo em fachadas
principais, devendo recorrer-se a outras paredes externas que se encontrem no edificio, como por
exemplo, os sagudes.
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estrutura, as quais podem resultar do acréscimo de pisos, aumentando as cargas na
fundacéo que leva ao enfraquecimento ao nivel da base do edificio, ou da abertura de
montras para comércio, que elimina a continuidade dos nembos de alvenaria ao nivel do

piso térreo.

Desta forma, para aumentar a resisténcia dos edificios existem variadas
intervencdes a ter em consideracdo, ao nivel de operacdes de reforco, consolidacéo e

solidarizacdo ao longo do edificado em questao.

Relativamente a gestdo de residuos de construgdo e demolicdo, encontra-se
visivel a necessidade da criacdo de condicdes legais para a correta gestdo dos Residuos
de Construcio e Demolicdo, foi publicado o Decreto-Lei n.° 46/2008, de 12 de margo™,
que estabelece o regime das operagdes de gestdo de residuos provenientes de obras de
construcdo, reconstrucdo, ampliacao, alteracdo, conservagédo e demolicédo e da derrocada
de edificacdes, que sublinha a sua natureza preventiva e de reutilizacdo e as suas
operacdes de recolha, transporte, armazenagem, triagem, tratamento, valorizacdo e
eliminacdo. No ambito do RERU torna-se importante a integracdo desta matéria, com
um especial relevo quanto as boas praticas de gestdo dos residuos de construcdo e
demolicdo (RCD), de acordo com o Decreto-Lei n.° 46/2008, de 12 de marco. Com
efeito, os RCD foram considerados como um fluxo prioritario pela Unido Europeia, 0
que se reflete nas estratégias emanadas para a competitividade sustentavel do setor da

construcdo e residuos inerentes.

Desta forma, aparece com especial relevo a Diretiva 2008/98/CE, do Parlamento
Europeu e do Conselho, de 19 de novembro, a qual diz respeito aos residuos, com o
objetivo de implementar valores ambientalistas na comunidade europeia,
nomeadamente através da reciclagem, tendo um nivel significativo de eficiéncia dos
recursos estabeleceu, nomeadamente para 0os RCD, onde o objetivo, apesar de
ambicioso, se quantifica nos 70% até 2020. Paralelamente, o Compromisso assinado
entre 0 Governo e a Confederacdo Portuguesa da Construcdo e Imobiliario (CPCI),
“Compromisso para a Competitividade Sustentdvel do Setor da Construcdo e do
Imobiliario”, na esfera desta matéria tem como finalidade a aplicagdo de um conjunto
de agBes metodizadas em sete dominios prioritarios, sendo um deles a promocédo da

sustentabilidade no setor da construcéo.

** Alterado pelo Decreto-Lei n.° 73/2011, de 17 de junho.
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Quando a normas mais especificas relativas a materiais que contém amianto,
assunto que tem gerado uma preocupacao bastante atual em Portugal devido a todos os
problemas de saude publica que tem causado, para a sua correta gestdo, foi publicada a
Portaria n.° 40/2014, de 17 de fevereiro, que estabelece as normas para a remocdo dos
materiais contendo amianto, e para 0 acondicionamento, transporte e gestdo dos
respetivos residuos de construgdo e demolicdo gerados, que visa a efetiva protecdo
ambiental e a saude da sociedade. Assim, na gestdo dos RCD deverdo ser adotadas
metodologias e praticas nas fases de projeto e de execucdo da obra que favorecam a

aplicacédo do principio da hierarquia das operacdes de gestdo de residuos®.

Em suma, para 0 RERU encontram-se garantidas as necessarias condicGes de
salubridade e qualidade da reabilitacdo do edificado, através das dispensas tidas em
conta no respetivo diploma legal, ndo podendo as operagdes urbanisticas, como ja foi
anteriormente referido, originar desconformidades ou agravar as existentes. Para além
disso, as intervencdes que foram descritas deverdo assegurar uma efetiva melhoria das
condicdes de seguranca e salubridade do edificio ou fracdo, tendo sempre em atencéo a
ndo reducdo da sua resisténcia estrutural, nunca pondo-a em causa, com a finalidade de

salvaguardar a estrutura dos edificios existentes.

V - EVOLUCAO DO URBANISMO - TENDENCIAS NA REABILITACAO
URBANA

A historia do urbanismo traduz-se num passado de natureza recente, onde o seu
ambito atual reflete ainda tragcos que surgem como evidentes, mesmo tendo em conta a

sua antiguidade.

Dada a vasta complexidade que se faz sentir com a concentragdo populacional
nos centros da urbes e nas suas proximidades, intrinsecamente com uma tendéncia para

a urbanizacao disseminada e de uma construcdo de edificios deveras dispersa, gerando

¢ Metodologias que favorecam a prevengdo e a reducdo da producdo de residuos, tal como a sua
reciclagem ou outras formas de valorizagdo, diminuindo o recurso a deposi¢do em aterro.
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uma acentuada diferenca entre o litoral e interior de Portugal, 0 nosso ordenamento
juridico no ambito do Direito do Urbanismo ndo tem conseguido apresentar solucdes
eficazes para o colmatar destes problemas, devido a sua sofisticacdo, mutabilidade e
natureza normalmente restritiva e desigualitaria*’. Todavia, ndo se pode deixar de frisar
que ocorreu uma evolucgdo significativa, sobretudo ao longo dos ultimos 40 anos,

sublinhando uma tendéncia especifica que se ira analisar de seguida®.

Ao lado da Lei de Bases da Politica de Ordenamento do Territorio e Urbanismo
(LBPOTU)* e do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RIGT)*,
foi aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, um novo regime juridico
dos licenciamentos urbanisticos municipais, ou seja, 0 Regime Juridico da Urbanizagéo
e Edificacdo (RJUE). Tal tem vindo a marcar a regulacdo das atividades quer publicas,
quer privadas nos ultimos anos, ao se ter erguido num reflexo expressamente

demonstrado de parcial codificagdo do Direito do Urbanismo portugués.

Deste modo, numa perspetiva de politica da urbe, a reabilitacdo e revitalizacéo
urbanas entraram num patamar evolutivo, em que a primeira comecou por ser objeto de
regimes juridicos especiais, territorialmente delimitados™ e, ap6s este momento passou
por uma regulamentacdo geral, mesmo sendo excecional e que se debrucava nas
sociedades de reabilitacdo urbana®. A partir de 2009, o regime de reabilitacdo urbana
tornou-se normal, deixando de ser excecional, de gestdo urbanistica municipal,
direcionada para operacfes no existente, ao ser igualmente inserida numa programacéo
municipal, em que a prévia delimitacdo pelo municipio de areas de reabilitacdo urbana
gue necessitavam de uma estratégia municipal surgiu como de obrigatério cumprimento

por parte dos respetivos proprietarios.

Sendo assim, a reabilitacdo urbana passou a ser inserida numa esfera juridica
mais ampla, como politica publica global, sem que se referisse somente a intervencao
no edificado, aplicando a sua forca normativa em qualquer parte da cidade, englobando

néo so o solo urbano, como aglomerados rurais ou areas efetivamente clandestinas.

a7 Correia, Fernando Alves, “Manual de Direito do Urbanismo”, vol. I, 4.* ed., Almedina, Coimbra, 2008.
*® QOliveira, Fernanda Paula e Dulce Lopes, “40 anos de urbanismo em Portugal: plus ¢a change, plus
c’est la méme chose?”, in Questdes Atuais de Direito Local, n.° 2, Abril/Junho, 2014.

* Nasceu na Lei n.° 48/98, de 11 de agosto, que consistiu nas bases gerais de um sistema que se veio a
denominar de gestao territorial.

%0 Surgiu no Decreto-Lei n.2 380/99, de 22 de setembro.

51 por exemplo, quanto & Expo 98 e aos Programas Polis.

52\/d. Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de maio.
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Apols este ciclo, o Programa Nacional de Politica de Ordenamento do
Territorio®® foi aprovado em 2008, pelo que se revelou o instrumento com mais énfase
no ambito do sistema de gestdo territorial, o qual delineia o quadro estratégico para o
ordenamento do espaco nacional, direciona as matérias de ordenamento regional e
municipal e define como se irdo unir os mais variados instrumentos de politica setorial

com incidéncia territorial®.

Todavia, em matéria de reabilitacdo urbana propriamente dita, a sua evolugéo
tem sido deveras morosa, comparado com 0s restantes paises integrados na Unido
Europeia. Contudo, o procedimento de delimitagcdo de areas de reabilitacdo urbana, de
aprovacao de estratégias e programas inerentes e de operacdes de reabilitagdo urbana
simples e sistematicos, a responsabilidade na integra do municipio,... Nao sdo
procedimentos de facil manuseamento. Com a intencéo de facilitar esta situacdo, surgiu
0 regime especial de reabilitagdo urbana, com a Lei n.° 32/2012, mais precisamente no
seu art.° 77°-B, quanto a edificios com uma antiguidade superior a 30 anos, situados ou

ndo na area de reabilitagdo urbana™.

Seguindo e concordando com a opinido de FERNANDA PAULA OLIVEIRA e
DULCE LOPES, a solugdo que aqui surgiu apoia-se em edificios isolados, nos quais
ndo aparece como relevante se se encontram integrados ou ndo em zona de reabilitacdo
urbana, os quais necessitam de intervencdes integradas e que se afiguram como um
conjunto por via dos “instrumentos” estratégicos que para o mesmo devem de ser
concretizados, ndo esquecendo a programacdo municipal. Aqui, tal resolucéo devera ser
convenientemente pensada, pois a reabilitacdo do edificio ndo corresponde a ideia de
uma reabilitacdo da cidade ou de areas urbanas inseridas na respetiva urbe. Assim, esse
conjunto de edificados ndo surge como a reabilitacdo de uma cidade como resultado
direto e a consequente qualidade de vida dos cidaddos. Todavia, o legislador assim o
entende e, deste modo, surgiu o RERU que, como ja foi anteriormente explicado, se

refere a reabilitacdo de edificios ou de fracfes, em que a sua construcdo devera ter sido

>3\V/d. Lei n.° 58/2007, de 4 de setembro.

> Nasce, assim, um instrumento legislativo que se apoia no ordenamento do territério enquanto politica
publica global, intrinseca as diversas politicas setoriais com influéncia no territorio, tendo em conta o
favoravel manuseamento das suas relagfes conjuntas.

* Cfr. Art. 77°-A, da Lei n.° 32/2012.
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finalizada ha, pelo menos, 30 anos, a qual dispensa do cumprimento de um conjunto de

normas técnicas e instrutérias®.

VI - CONCLUSAO

Sabe-se que, com a queda do setor da construcdo civil, relativamente as novas
construcdes, se refletiu um fendmeno extremamente desfavoravel para esse mercado, o
que levou a um caminho evolutivo no dominio da reabilitacdo urbana tanto em Portugal,

como na Unido Europeia.

Todavia, tendo em conta o que foi aqui exposto, ainda existe uma longa jornada
para colmatar variadas falhas que o nosso regime juridico apresenta nesta matéria,
sobretudo porque o mesmo foi estabelecido para o paradigma de construcdes
efetivamente novas. Em muitos casos, as suas normas e regulamentos refletem
exigéncias que abriram mao dos parametros minimos racionalmente exigiveis para
passarem a impor critérios técnicos de duvidosa racionalidade. Relativamente aos custos
deste desencaixe, entre as normas, a qualificacdo da obra e tendo em conta a propria
economia atual, sdo desfasados da realidade. Além do mais, 0 exagero encontrado
relativamente a agentes intermédios, instituicdes certificadoras e custos impostos pelo

Estado portugués continuam a operar nos mesmos termos do passado.

Neste seguimento, todo este conjunto de fatores surgem como inimigos da
recuperacdo do setor da construcdo e particularmente pesados sobre esse dominio ainda
mais fragil que é a reabilitacdo do edificado, tendo em conta o seu elevado grau de
antiguidade. Deste modo, se 0 RERU entretanto criado ao abrigo do Decreto-Lei n.°
53/2014 constitui uma forma de ganhar tempo, ainda que de ambito parcial, importa
levar a cabo uma profunda reforma do quadro normativo da edificacdo que tenha por

base esta alteracdo do paradigma do mercado de construcéo.

O respetivo diploma legal faz efetivamente ainda uma breve alusdo da situacao
do pais, expondo que a reabilitacdo do edificado existente representa apenas cerca de

% Qliveira, Fernanda Paula e Dulce Lopes, “40 anos de urbanismo em Portugal: plus ¢a change, plus
c¢’est la méme chose?”, in Questdes Atuais de Direito Local, n.° 2, Abril/Junho, 2014, pag. 40.

38



6,5 % do total da atividade do sector da construgdo, “bastante aquém da media
europeia, situada nos 37%” e, de acordo com o Census 2011, existem cerca de dois
milhoes de fogos a necessitar de recuperagdo, “o que representa cerca de 34% do
parque habitacional nacional”. Deste modo, um dos principais objetivos para
potencializar o crescimento da reabilitacdo urbana em Portugal, surge, na altura, através
das palavras do ministro do Ambiente, JORGE MOREIRA DA SILVA, que o0 RERU
“permite reduzir o custo da reabilitacdo dos edificios em 30% a 40%”. E, “de acordo
com as simulacGes que fizemos, em alguns casos as poupangas com as isencfes [de
obrigacBes] podem mesmo ultrapassar estes valores e ser muito superiores”, disse o
ministro, considerando até as percentagens apresentadas como “uma previsao

prudente™’.

Assim, a recente aprovacdo em Conselho de Ministros do diploma que
estabelece 0 RERU surge como resultado da necessidade de impulsionar as obras de
reabilitacdo de edificios. Contudo, tendo analisado o regime de um modo mais
aprofundado, serd que o0 mesmo surge como um verdadeiro incentivo positivo quanto ao
apostar na reabilitacdo e sera se revela a solu¢do mais viavel para as necessidades a

serem supridas pelo regime juridico vigente que regula a reabilitacdo urbana?

J& que se revela fundamental a aposta na reabilitacdo, ja a medida de isentar as
obras de reabilitacdo de medidas que contribuam para o conforto e a eficiéncia
energética € um astrondmico retrocesso, pois 0 setor energeético, atualmente, reveste
uma enorme importancia no setor da construcdo e reabilitacdo, ao se analisar esse
caminho adotado pelos restantes paises da UE. O objetivo da reducdo do custo da
construcdo em 30% a 40% ndo reflete qualquer tipo de preocupacdo com 0s custos de
operacdo no ciclo de vida, nem tdo pouco com o conforto e qualidade do parque
edificado. Por exemplo, de acordo com dados do Buildings Performance Institute
Europe, o parque edificado com 30 ou mais anos apresenta um perfil de desempenho
com necessidades de climatizacdo (aquecimento e arrefecimento) superiores a 150
kwWh/(m2a), o que ndo é exigido no RERU. Isto é, deveria ser este o alvo preferencial
para implementar medidas de eficiéncia energética, ja que se encontra plasmado neste

setor o ambito da verdadeira evolucdo. Sabendo que Portugal é o pais da Europa com os

%" Deste modo, num edificio de trés pisos do Instituto Nacional de Reabilitagio Urbana, a aplicagdo das
isencOes agora aprovadas permitia baixar o custo da intervengdo de 300 mil para 160 mil euros, descreveu
0 ministro JORGE MOREIRA DA SILVA.
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edificados mais desconfortaveis e antigos e, paralelamente, a maior parte da populacéo®®
ndo tem possibilidades para obter meios para climatizar as suas casas e,
consequentemente, este diploma contribuira para acentuar e propagar esta situagao.

Tendo em conta o0 restante desempenho europeu no ambito desta matéria, a
Diretiva Europeia relativa ao Desempenho Energético dos Edificios 2010/31/UE
(EPBD) e a mais recente Diretiva Europeia para a Eficiéncia Energética 2012/27/EU
encorajam a definicdo de metas ambiciosas de reabilitacdo energética do parque
edificado. Este, sim, revela-se o sélido conceito de desenvolvimento no caminho da
reabilitagdo urbana. Assim, diversas instituicbes como o BPIE, a Agéncia Internacional
de Energia ou o manifesto Renovate Europe defendem a aposta na efetiva melhoria do

desempenho dos edificios existentes®”.

O Estado portugués ao ndo fomentar este tipo de medidas que levam a clara
evolucdo do regime de reabilitacdo urbana, encontra-se a abrir mdo de uma favoravel
oportunidade relativamente a criacdo de riqueza pelas poupancas geradas e pelo input
dado a economia verde, a criacdo de emprego qualificado, a erradicacdo da pobreza
energética e a melhoria das condi¢cdes de conforto nos edificios e a subsequente

melhoria da qualidade de vida de todos os seus cidadaos.

Além da politica energética que ndo se encontra a ter a devida atengdo por parte
do RERU, nédo se compreende igualmente o preceito relativo a dispensa de aplicacdo
dos requisitos acusticos, o qual refere que a dispensa do cumprimento destes ndo se
aplicar as operagdes urbanisticas que tenham por objeto partes de edificio ou fracdes
autonomas destinados a usos nao habitacionais. Entdo, se o ambito de aplicacdo do
regime excecional é restrito as operacOes reabilitacdo de edificios ou de fragcfes, cuja
construcdo tenha sido concluida ha pelo menos 30 anos ou localizados em areas de
reabilitagdo urbana, sempre que se destinem a ser afetos total ou predominantemente ao

uso habitacional, ndo se vislumbra o alcance daquela excecéo.

*8 Ou seja, 28% da populagdo portuguesa em 2012, segundo a Organizagdo Mundial da Saude.

> Estes niveis de desempenho dos edificios reabilitados, reducdo das necessidades de energia para a
climatizacdo em 80% a 90%, j& sdo uma realidade entranhada na Europa e, para esse feito, ha inimeros
exemplos de edificios reabilitados de acordo com os padrdes Passive House pelos restantes paises da
comunidade europeia. De acordo com o presidente do Conselho Europeu, Herman van Rompuy, “A
eficiéncia energética é a medida de mais alto impacto que os governantes podem tomar para poupar

>

energia. E os edificios séo o sector com maior potencial de poupanga na Unido Europeia.”.
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Para além disso, outro “antagonismo” do regime instituido ¢ o prazo de vigéncia
que o mesmo apresenta. Tal faz transparecer que somente poderdo usufruir da nédo
observancia de determinados requisitos ou regimes aplicaveis a construcao, os agentes
que se envolvam numa operacao de reabilitacdo urbana aqui prevista, nos proximos sete
anos. Prevé-se, assim, que o regime se aplique aos procedimentos de controlo prévio
das operagdes urbanisticas de reabilitacdo de edificios ou fracBes a data da sua entrada
em vigor, tal como aos pendentes a data da cessagdo da vigéncia do RERU. Se se estiver
perante uma operacao urbanistica de reabilitacdo urbana que ndo necessite de controlo
prévio, o0 regime excecional aplica-se ainda as obras pendentes a data da cessacdo de
vigéncia do mesmo. Com este sucedido, expande-se, de certo modo, o periodo de
vigéncia acima referido. Sendo assim, a norma que regula o periodo de vigéncia
determina ainda que as operacOes realizadas ao abrigo do presente regime ndo sdo
afetadas pela cessacdo da sua vigéncia, logo que o edificado ou fracbes do mesmo
mantiverem um uso predominantemente habitacional. Com efeito, tal periodo de
vigéncia apenas se encontra inserido numa medida de incentivo as operagdes de
reabilitacdo urbana para os proximos anos, ja que ndo se consegue encontrar um outro
fundamento para o estabelecimento de um periodo de vigéncia relativamente a um

regime que se remete a exigéncias técnicas minimas.

Apds o que foi analisado relativamente a todos os principios que se julgam
relevantes na matéria em apreco, resulta assim que o novo regime excecional e
temporario vem aprofundar o principio da protecdo do existente, previsto no art.° 51°,
do RJRU, ao especificar quais os requisitos que passam a ser dispensaveis de observar
e, a0 mesmo tempo, restringindo apenas esse regime a edificios e fragdes para uso

predominantemente habitacional.

Com efeito, os técnicos autores dos projetos em questdo surgem como 0S
verdadeiros protagonistas de toda esta esfera, pelo que deverdo ter em mente todo um
processo devidamente fundamentado, ao identificar quais 0s requisitos passiveis de
serem dispensados, responsabilizando-se por essa interpretacdo e fundamentagdo com a
entrega do termo de responsabilidade. Desta forma, todo este entendimento surge como
uma salvaguarda quanto a essa identificagdo, uma vez que passaram a Ser

especificamente tipificados.
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Todavia, apés se referir o lado menos favoravel do RERU, numa outra
perspetiva, as rendas das casas sociais aumentaram 120% em trés anos e, devido a isso,
o presidente do IHRU, VITOR REIS, afirma que surge como “normal e natural” o
espirito indignado em torno dos aumentos das rendas apoiadas “depois de um
imobilismo de 30 ou 40 anos” e, que, neste seguimento, o RERU ¢ defendido, pois o
mesmo foi concebido para aligeirar os custos na reabilitacdo urbana e em vigor até
2020, deve tornar-se definitivo, ao ter em conta o decréscimo dos valores atuais neste

setor.

Contudo, como se veio a constatar, quer do seu prisma de atuagdo mais positivo
ou negativo, a tendéncia da reabilitacdo urbana devera ter em conta uma constante
evolucdo e, se se considerar que efetivamente 0 RERU dispbe de um cariz de
desenvolvimento e efetiva melhoria das condi¢cBes de seguranca e salubridade do
edificado antigo, tal devera ser o caminho quanto a essa tendéncia evolutiva. No ambito
do regime juridico de reabilitacdo urbana, tal se revela num processo moroso e de dificil
resolucdo, tendo que cair no ambito da esfera publica, aberta e participada, convocando
o melhor dos saberes nas areas do urbanismo, arquiteturas, engenharia e demais areas

interessadas nesta efetiva melhoria.

Assim, apela-se a participacdo de todos os agentes interessados e envolvidos,
para se colaborar rumo a concretizacdo de uma politica de reabilitacdo urbana em pé de

igualdade, relativamente & comunidade europeia.
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