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RELATORIO DA ASSESSORIA

I - Descri¢ao do Problema

A-Introducao

Determinou o Provedor de Justiga, por despacho de 19 de Fevereiro de 1995, a criacdo de
um grupo de trabalho, ao qual foi cometida a tarefa de proceder ao estudo das causas de
degradacao do patriménio residencial do municipio de Lisboa, a partir da observagao do
exercicio dos poderes atribuidos as entidades publicas competentes, e da analise do quadro
juridico aplicavel. A constituicao daquele grupo de trabalho foi motivada pelo elevado
nimero de queixas dirigidas a este Orgio do Estado, relativas as deficientes condicdes de
conservagao de edificios habitacionais sitos na cidade de Lisboa, alguns dos quais
ameagando ruina ou tendo sofrido derrocada, ainda que parcial. Em termos gerais, as
queixas fundadas nas mas condi¢des de habitabilidade dos imdveis tém sido apresentadas
por arrendatarios desses edificios ou das suas fracgdes. A intervencdo solicitada a
Provedoria de Justiga tem em vista a realizagao das necessarias obras de conservagao pelos
proprietarios, em cumprimentos de determinag¢do camararia a tanto destinada, ou em
alternativa, a execugao coactiva pela camara municipal da ordem proferida. A instruc¢ao dos
processos revela que nao sio efectuadas pelos proprietarios as obras necessarias a assegurar
a manuten¢ao das condicOes existentes a data da celebracao do contrato de arrendamento.
Intimados os proprietarios pela camara municipal a realizar as obras de conservacao e
reparacao em falta, verifica-se, regra geral, que as ordens camararias nao sao cumpridas.
Mais se observa que siao escassas as situagoes em que o municipio desencadeia
procedimento sancionatério, verificado o incumprimento da ordem. Ao invés, a camara
municipal informa o proprietario da possibilidade de requerer apoio financeiro para a
realizagdo das obras no ambito do programa RECRIA. Na maioria dos casos a intervengao
camararia esgota-se nas sucessivas notificacoes dirigidas aos proprietarios para a feitura das
obras, precedidas da realizacao de vistorias com o objectivo de avaliar a situacao do prédio
e de ponderar a necessidade de aplicagao de medidas cautelares para prevenir a onsumacao
de danos em pessoas e bens, encontrando-se ameagada a seguranca e solidez do edificio. As
vistorias destinam-se, também, a facultar 2 camara municipal os elementos necessarios para
a elaboragiao do or¢amento das obras. Mais se verifica que a camara municipal se substitui
nalguns casos aos proprietarios na realizagdo das obras em falta. Contudo, é manifesta a



despropor¢ao entre o nimero de intimagdes camararias ndo cumpridas e o namero de
execugoOes coercivas municipais. Ainda que seja determinada a execugao coerciva das obras
e que a camara municipal haja tomado posse administrativa do prédio, em muitos casos as
obras ndo siao efectuadas. A intervencao camararia cinge-se, em boa parte das situagoes, a
aplica¢ao de medidas cautelares, em especial, a interdi¢ao da utilizagao dos espagos publicos
confinantes com os edificios em perigo e de partes ou da totalidade dos imédveis, quando se
justifiquem. Ao Provedor de Justica cumpre, antes de mais, conhecer das ac¢oes e omissoes
que os cidadaos imputem aos poderes publicos, motivo que leva a presente analise a incidir
fundamentalmente na actividade de policia administrativa das edificagdes e na politica
legislativa de solos urbanos. Claro esta que ndo poderia deixar de ser ponderado um
conjunto de questdes concernentes ao arrendamento urbano. Com efeito, o
incumprimento dos deveres locaticios em matéria de conservagao habitacional condiciona
decisivamente o exercicio das competéncias de policia administrativa das edificagoes. E
nessa perspectiva que o estudo que se apresenta contém um capitulo dedicado ao contrato
de arrendamento urbano (cap. IV), sem prejuizo das conclusées que venham a ser obtidas
na instru¢ao de um outro processo pendente na Provedoria de Justiga, circunscrito as
relagoes de arrendamento urbano e as injusticas que frequentemente sao apontadas por
inquilinos e senhorios a legislagao em vigor. De resto, o problema ¢é verificado, mesmo para
além da relacio juridica de arrendamento, porquanto se observam, do mesmo modo,
multiplos casos em que o proprietirio nio promove a adequada conservagido do prédio
destinado a habitagao, ainda que nele resida ou que o mesmo se encontre devoluto.
Todavia, em anexo ao presente estudo, sio apresentadas duas notas em matéria de
arrendamento urbano. O propésito desta inclusio em nada contraria a opgao metodoldgica
exposta supra, pois reportam-se a dois casos em que os poderes publicos operam
directamente no ambito das relagdes de locacio de prédios urbanos e suas fracgles: a
posi¢ao de arrendatario urbano do Estado e de outras pessoas colectivas publicas e, por
outro lado, o regime favoravel as Institui¢oes Particulares de Solidariedade Social, na
medida em que faz recair os seus custos apenas nos senhorios, tendo este ultimo sido
objecto da Recomendac¢io n.° 11/B/95, de 2 de Marco de 1995. Certo é que o estado de
degradacao acentuada de numerosos prédios da cidade ¢ agravado de dia para dia, pelo que
se procura propor solugdes que a muito curto trecho permitam inverter uma sequéncia que
parece irreversivel, sem, porém, deixar a margem medidas de caricter administrativo e
financeiro que vém sendo adoptadas e cujos efeitos ja se podem notar. No ambito deste
estudo, e como ultima adverténcia, importara ter presentes, perante a extensio e a
complexidade do problema, a diversidade das situagbes verificadas, seja no tocante ao

estado de degradacdao dos imdveis habitacionais, seja quanto ao uso que lhes é conferido.
B - Alguns Contributos

A Provedoria de Justica questionou diversas entidades acerca da questio em anilise, por
forma a recolher as informagdes e os pontos de vista das entidades publicas com
competéncias na matéria e das entidades privadas interessadas.

1. Secretaria de Estado da Habitacdo



A Sua Exceléncia a Secretaria de Estado da Habitagao foi solicitada informacao sobre a
existéncia de projectos de medidas legislativas para criagao de um novo regime de apoio, na
forma de subsidios a fundo perdido, e crédito bonificado para recuperagio de fogos
degradados. Fundamentou-se esta questaio nos objectivos enunciados para a politica
habitacional no Programa do XIII Governo Constitucional e na Lei das Grandes Opgoes
do Plano para 1996 (Lei n.° 10-A/96, de 23 de Mar¢o). Af se enunciava que a actuagao do
Governo, neste dominio, tem em vista assegurar condi¢ées e promover instrumentos para
que os portugueses disponham de uma habitagio condigna, que permita uma diversificada
integracao social e a preserva¢ao de padroes aceitaveis de qualidade ambiental, sendo para
este efeito orientada a politica governamental no sentido da correc¢io das debilidades
estruturais do sector. Para prossecugdo deste objectivo sao consideradas preferenciais as
medidas relativas a politica de solos, a fiscalidade, ao estimulo ao arrendamento e a
melhoria do respectivo sistema, a reabilitagdo e conservagao do parque habitacional, a
reducao da burocracia, a promog¢ao da qualidade e, em particular, a erradicacao das barracas
e outros tipos de situagoes atentatérias da dignidade. Em termos institucionais as
finalidades enunciadas pressupdem uma estreita colaboragio entre o Governo e as
Autarquias Locais, uma maior interligagdo com as diferentes instituicGes sociais e uma
participacao empenhada dos agentes econdémicos e financeiros que intervém no sectot.
Entre as vertentes essenciais da politica de habitagio conta-se a diversificacio e
intensificagio dos apoios a recuperacio de edificios e a reabilitacgio de zonas urbanas
degradadas. Neste dominio os objectivos elencados sio a desburocratizagao e diversificacao
dos processos de apoio e recuperacao de edificios habitacionais, a institui¢do de formas de
crédito bonificado a conceder aos proprietarios com rendimentos insuficientes e a criagao
de subsidios de renda para viabilizar o aumento da renda, quando os proprietarios realizem
as obras necessarias para garantir condi¢oes de salubridade. Adequadas a recuperagao do
parque habitacional existente, entre as outras vertentes essenciais da politica de habitagao,
sao enunciadas no Programa do Governo, medidas de simplificagio do sistema de
impostos e taxas ¢ melhoria dos incentivos ao investimento em habitagao prépria e de
rendimento, a analise das melhorias aos incentivos fiscais para sociedades, fundos
mobiliarios e de pensdes e outros investidores interessados no mercado de arrendamento
habitacional, a criagao de estimulos para incremento da poupanga-habitagao e medidas no
sentido de criar um subsidio familiar a habitacdo aplicavel na aquisigdio e ou no
arrendamento habitacional. Especificamente vocacionada para recuperagao do parque
habitacional existente ¢ perspectivado no Programa do Governo, o apetfeicoamento e
eventual ampliacaio do RECRIA, apoio a reabilitagio de zonas histéricas e degradadas
através da utilizacao de fundos comunitarios. Nas informagoes prestadas pelo Gabinete de
Sua Exceléncia a Secretaria de Estado da Habitagao, considera-se nao ser alheia a situacio
de progressiva degradagiao do patrimoénio habitacional a insuficiéncia de algumas medidas
tomadas no ambito do regime do arrendamento urbano e no ambito do programa
RECRIA. Embora aptas a fazer face ao agravamento progressivo da situacao, as medidas
em questao vieram a revelar-se significativamente limitadas nos seus efeitos devido a
rigidez dos mecanismos instituidos e a falta de previsao de solugdes complementares de
financiamento relativamente a0 montante das obras de conservacio e beneficiacio nio
comparticipado a fundo perdido ao abrigo do RECRIA. Assim, sem prejuizo de outras
medidas, ainda em fase de estudo, o Governo criou um conjunto de mecanismos que



reputa aptos a imprimir uma maior eficicia ao processo de renovacao e reabilitacao urbana.
Constam estes mecanismos dos Decretos-Lei n.°s 104, 105, 106, publicados a 31 de Julho
de 1996. Procede o primeiro dos diplomas citados a ampliacao das modalidades de apoio
previstas pelo programa RECRIA, instituido pelo Decreto-Lei n.° 4/88, de 14 de Janeiro, e
posteriormente modificado, atentas as alteragdes sobrevindas ao regime do arrendamento
urbano com a publica¢io Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de Outubro, pelo Decreto-Lei
n.° 197/92, de 22 de Setembro. Assim, para além da comparticipacio financeira para
recuperagao de fogos e iméveis arrendados actualmente existente, passa a prever-se um
regime de financiamento bonificado complementar para os Municipios sempre que estes
procedam, nos termos legais, a execugao de obras de conservagiao e beneficiagio nos
prédios urbanos em substituicdo dos seus proprietarios. Institui-se, também, um o6nus de
inalienabilidade dos iméveis a favor das camaras municipais, nas situagoes referidas. A
alienacdo do prédio ou das suas fracgdes autonomas que hajam sofrido obras de
conservagao ou beneficiagao realizadas pelas camaras em substituicao dos respectivos
senhorios ou proprietarios encontra-se sujeita ao integral reembolso das quantias
despendidas pelo 6rgao municipal. O Decreto-Lei n.° 105/96, de 31 de Julho, institui o
Regime de Apoio a Recuperagio Habitacional em Areas Urbanas Antigas (REHABITA).
Trata-se de um normativo legal que estabelece um regime especifico de apoio
exclusivamente aplicavel em nucleos urbanos historicos declarados areas criticas de
recuperacio e reconversao urbanistica, nos termos do att. 41.° do Decreto-Lei n.° 794/76,
de 5 de Novembro. Pretende-se com este mecanismo, facilitar a execu¢do de obras de
conservacao, de beneficiacao ou de reconstrucao de edificios habitacionais e as ac¢oes de
realojamento provisério ou definitivo, no caso de edificios cuja recuperagio seja inviavel,
no ambito de uma operagao municipal de reabilitagdo urbana. Por dltimo, o Decreto-Lei
n.° 106/96, vem suprit uma lacuna existente nos mecanismos legais em matéria de
reabilitagdio urbana pelo facto de os proprietarios de fracgoes auténomas em prédios
urbanos em regime de propriedade horizontal se encontrarem impossibilitados de recorrer
ao programa RECRIA. Através deste diploma institui-se o Regime Especial de
Comparticipagdo e Financiamento na Recuperac¢io de Prédios Urbanos em Regime de
Propriedade Horizontal (RECRIPH), ao qual tém acesso os condéminos de edificios
habitacionais construidos até a data da entrada em vigor do Regulamento Geral das
Edificacées Urbanas, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 32 382, de 7 de Agosto de 1951, ou
apos essa data, cuja licenca de utilizagao tenha sido emitida até 1 de janeiro de 1970. O
regime em apreco preve a possibilidade de comparticipacdes a fundo perdido e de
financiamentos a uma taxa de juro bonificada aos condéminos para a realizagao de obras
de conservagao e beneficiagio nas partes comuns dos prédios e, subsidiariamente, em
condi¢des determinadas, a financiamentos bonificados para a realizagao de obras nas
proprias fracgdes auténomas. Considera esta Secretaria de Estado serem os meios de
comparticipagdo e financiamento descritos o primeiro conjunto de medidas aptas a
promover a incremento da reabilitacao urbana habitacional, designadamente, da melhoria
das condi¢bes de habitabilidade e seguranca dos prédios urbanos.

2. Instituto de Gestao e Alienacao do Patrimoénio Habitacional do Estado



Atentas as atribuicoes de gestio e conservagio do parque habitacional cometidas ao
Instituto de Gestao e Alienagdo do Patriménio Habitacional do Estado (IGAPHE) foi
solicitado a esta entidade que se pronunciasse sobre as causas de facto e as razoes
imputaveis ao regime juridico aplicavel que tém contribuido para o estado de degradagao
de muitos edificios particulares destinados a habitagao, em especial, no dominio de rela¢oes
juridicas de arrendamento. Entre as causas de caracter factico aponta o IGAPHE a
antiguidade de muitos dos edificios da cidade de Lisboa, bem como a sua falta de
manutencao pelos respectivos proprietarios. Do ponto de vista legal, a nido realizacio de
obras de conservacdo pelos proprietarios-senhorios deriva da exiguidade das rendas pagas,
o que conduz a impossibilidade de realiza¢ao das obras por insuficiéncia econémica, nuns
casos, e noutros, a evidente falta de interesse na sua execucdo, atenta a nula rentabilidade
do investimento. Por seu turno, os inquilinos, tendo interesse directo na realizagao das
obras, também nao dispoem de capacidade econémica que lhes permita substituirem os
proprietarios ou suportarem grandes aumentos de renda por forma a suportar os encargos
da recuperagao dos edificios. No que se reporta ao funcionamento do programa RECRIA,
informou o IGAPHE que cerca de 90% dos processos referem-se a prédios sitos no
Municipio de Lisboa, atingindo o nimero total de 1781, os processos analisados até Julho
de 1996, relativos a todo o pais. Sdo 551, os processos em que as obras se encontram em
execucgao e 23 os processos em analise. O prazo para aprovagao pelo Instituto dos pedidos
de comparticipagdo, nos termos do protocolo celebrado com a camara municipal de
Lisboa, ¢ de quinze dias tuteis a contar da data de entrada dos processos no IGAPHE. A
dotagdao orcamental do ano findo para financiamentos no ambito do programa RECRIA
foi de Esc. 5.000.000.000$00 (cinco mil milhoes de escudos).

3. Camara Municipal de Lisboa
3.1. Vereacao do Pelouro da Conservacao de Edificios

Apontou a Camara Municipal de Lisboa, ouvida através do Gabinete do Exmo. Vereador
Bento Feliz, o congelamento das rendas como causa fundamental da nio realizagdo de
obras de conservacao pelos proprietarios do parque habitacional da cidade de Lisboa.
Sobre as questdes formuladas pela Provedoria de Justica, pronunciou-se aquele gabinete,
facultando os seguintes dados e indicacbes numéricas, reportados ao periodo
compreendido entre 1991 e 1996: Dirigiram os servicos camararios 9.910 intimagdes a
proprietarios, ao abrigo dos arts. 9.°, 10.°, 12.° e 115.° do Regulamento Geral das
Edificacbes Urbanas, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 38.382, de 7 de Agosto de 1951
(RGEU). Foram efectuadas cerca de 50 intimag¢des para demoli¢ao por ameaga a seguranca
das edificagbes nos termos previstos no art. 10.%, 1.° paragrafo, do RGEU. As intimag¢oes
acatadas pelos proprietarios perfazem o nimero de 687, de acordo com os dados
facultados pela Divisio de Fiscalizagdo do Departamento de Conservacao de Edificios e
Obras Diversas. Foi verificado terem sido realizadas obras, mediante recurso ao apoio
financeiro concedido no ambito do programa RECRIA, em cumprimento de determinagao
municipal, por 565 proprietarios. A Camara Municipal de Lisboa adjudicou, ao todo, e com
referéncia ao perfodo designado, 126 empreitadas de obras coercivas. A Divisao de
Recuperagao de Edificios Particulares lavrou 215 autos de posse administrativa, aos quais
acrescem 53 autos da iniciativa da Divisio de Conservacao. A dotacio orcamental da



Divisao de Recuperagao de Edificios Particulares para realizacao de obras coercivas perfez
Esc.1 258 268 0003$00. Foram detectadas pela Divisio de Fiscalizagao 597 situac¢des de
risco iminente para a seguran¢a de pessoas e bens, em vistorias realizadas. No que se
reporta as medidas adoptadas a fim de prevenir a consumagdo de danos, procede a camara
municipal ao escoramento de edificios, ao emparedamento total ou parcial de edificagoes,
ainda que restrito a casos de perigo de incéndio e de prédios devolutos, a interdicao de
espagos ¢ vias publicas confinantes com edificios em perigo, bem como a interdi¢do da
utilizagdo de partes ou da totalidade das edificacGes e ao despejo sumario de pessoas e
bens. Nao lograram os servigos camararios quantificar as medidas cautelares aplicadas nos
ultimos cinco anos. Sobre os procedimentos de actuagdo coerciva, esclareceu a camara
municipal dirigir-se a interven¢ao municipal, prioritariamente, aos prédios classificados na
escala A, em func¢ido do risco de acidente, de acordo com os critérios de definicio do
Despacho n.° 4/P/85. Nos termos do citado despacho, perante o elevado nimero de
processos em curso, ¢ tendo em vista a actuagao coerciva municipal, ao abrigo do art. 166.°
do RGEU, e a impossibilidade de intervencao a curto prazo por parte da camara municipal,
cumpria "estabelecer tdo rapidamente quanto possivel uma escala de prioridades de
intervencdo graduada em fun¢io do risco da ocorréncia de acidentes graves (...)". Foi
determinada a classificacdo, no que se reporta aos procedimentos de obras coercivas, dos
riscos de acidente segundo uma escala A, B e C. A escala A abarca as situa¢des de "risco
iminente de acidente por instabilidade da construcido ou partes desta", a escala B reporta-se
a "situacOes graves de insalubridade que nio afectam contudo, de forma imediata, a
estabilidade da construgao”, por fim, compreende a escala C as "situa¢oes de insalubridade
ou instabilidade com tendéncia a agravar-se mas que nio constituem risco imediato". Em
conformidade, hio-de os autos de vistoria para organizacao de processo de obras coercivas,
conter descri¢ao da situagdao do prédio, referéncia a classificacio dos riscos de acidentes e
escala correspondente, bem como descri¢ao do estado global do edificio. Devem os
técnicos pronunciar-se, em especial, sobre a recuperabilidade do edificio, os elementos
estruturais de maior risco e as causas de insalubridade. Além do mais, devem ser
discriminadas, com indicag¢ao de prioridade, as obras de intervencido a executar. E, do
mesmo modo, determinada a ordenacao, por grau de prioridade, dos autos de vistoria
elaborados em data anterior a da publica¢io do despacho. Na pratica a intervencao
camararia dirige-se, preferencialmente, as situagdes em que "se constata manifesta
insalubridade e/ou inseguranca de pessoas e bens, nomeadamente quando existe tisco de
instabilidade do imdvel e ainda nos prédios cuja taxa de ocupacio é maiot". Em reunido
realizada nas instalagoes da Provedoria de Justica em 25.03.1996, declarou a directora do
Departamento de Conservacio de Edificios e Obras Diversas que entre prédios cujo
estado de degradacao seja similar, é concedida preferéncia ao imével com taxa de ocupacio
mais elevada. A respeito de uma das queixas apresentadas na Provedoria de Justica, foi
afirmado ndo prever a camara municipal a execugdo coerciva das obras reclamadas, por se
verificar uma acentuada despropor¢ao entre o respectivo custo ¢ a taxa da ocupacio do
imoével. Mais foi declarado que, salvo casos pontuais, nomeadamente intervengoes ditadas
por razdes conjunturais, a camara municipal delibera realizar obras coercivas, no tocante a
prédios de risco A. Quanto a esta categoria de imoéveis, a camara municipal distingue
diferentes estadios de degradacao e perigo de ruina. A percentagem de obras coactivas de

reparacao de canalizagdes ¢ insignificante, porquanto tais obras apenas tém lugar em casos



extremos. Foi, também, respondido que, por falta de verba, apenas no inicio do ano de
1996, foi iniciada a execu¢ao de obras coercivas relativas a empreitadas adjudicadas nos
anos de 1993 e de 1994. Ao intimar os proprietarios para a realizacio de obras de
beneficiagio e reparacdo, a camara municipal fixa prazos de 15 ou 30 dias. A DMPGU
condiciona a aprovag¢ao de projectos de demoli¢ao de edificagdes arrendadas e ocupadas, a
prévia desocupagdo. Os servicos municipais ndo possuem indicagio quantitativa das
edificagdes que ruiram nos ultimos cinco anos. Questionada sobre as posturas e
regulamentos municipais que dispéem acerca da matéria objecto do presente processo,
indicou a camara municipal ser a sua actuagao pautada pelas normas aplicaveis do Regime
do Arrendamento Urbano, aprovado pelo Dectreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de Outubro
(RAU), e do Regulamento Geral das Edificacdes Urbanas, bem como ainda pelas
otientacdes fixadas no Despacho n.° 2/DSO/DFCCEP/86 ¢ no Despacho n.° 4/P/85. O
Despacho n.° 2/DSO-DFCCEP/86 define os procedimentos a adoptar quando sejam
detectadas obras ilegais, distinguindo, para esse efeito, consoante a natureza da obra e a
gravidade da lesio do interesse publico. Pedidas informagoes relativas a programas de
intervengao directa de obras em areas urbanas definidas, foi esclarecido que a Divisao de
Recuperagao de Edificios Particulares definiu como areas de intervengdo prioritaria, as
zonas correspondentes a Baixa Pombalina, a Praca dos Restauradores, a Praga do Chile, a
Praca José Fontana e a Av. Almirante Reis. Mais foi adiantado terem sido celebrados
protocolos com as varias juntas de freguesia nos termos dos quais sio as mesmas
competentes para realizar pequenas obras de conservagao e reparagao, nomeadamente nas
canalizagbes e coberturas dos prédios. No tocante a programas de financiamento a obras
particulares para recupera¢ao de edificios, refere a camara municipal constituir o RECRIA
o unico programa utilizado, quer pela camara, quer pelos proprietarios.

3.2. Vereagao do Pelouro da Habitagdo, Seguranca, Pessoas e Bens

Tendo sido pedidos esclarecimentos sobre um anunciado projecto da Camara Municipal de
Lisboa com vista a defini¢ao de um regime legal de gestio administrativa de terrenos e
edificios, o qual mereceu referéncia nos meios de comunicagao social, o Exmo. Senhor
remetido a Sua

Vereador ..., em resposta, veio dar a conhecer o teor do oficio n. ...

b b

Exceléncia o Ministro do Equipamento Social. F exposta a0 Governo a questio dos
prédios urbanos devolutos e sem utilizagdo por periodo prolongado, reclamando a
necessidade de adopc¢ao de medidas legislativas adequadas que permitam uma intervencao
eficaz dos municipios. Propoe-se ao Governo que pondere, em sede de revisao legislativa
dos regimes aplicaveis, o seguinte: A. A tributagdo das frac¢Oes edificadas utilizaveis,
mantidas devolutas, pelo valor presumivel do rendimento que poderiam gerar; B. Quanto
aos prédios constituidos por lotes vagos ou edificios irrecuperaveis e totalmente devolutos,
a instauragao do procedimento que se descreve: «1. As Camaras Municipais deveriam poder
notificar os proprietarios estabelecendo um prazo para inicio de obras de constru¢io ou
reconstrucao de acordo com os normativos urbanisticos aplicaveis. 2. Decorrido tal prazo
sem que tivesse iniciado as obras, o proprietario seria notificado da posse administrativa
com intencao de expropriacao. 3. O prédio seria, de seguida, colocado em hasta publica
com a condi¢ao do adquirente assegurar, através de garantia bancaria, o inicio das obras no
prazo estabelecido . 4. O produto da hasta publica (deduzido dos encargos administrativos)



seria colocado a disposi¢ao do proprietario inicial, como pagamento da expropriagao». 4.
Associagao Lisbonense de Proprietarios Inquirida sobre as razoes, tanto de facto e de
direito aplicavel que ndo permitem impedir eficazmente a degradagdo dos edificios
habitacionais em Lisboa, a Associagio Lisbonense de Proprietarios vem reconduzir o
problema da ruina e elevada deterioragdo do parque imobiliario residencial de Lisboa as
regras e modo de funcionamento do arrendamento em Portugal, afirmando que "de facto,
arrendamento e derrocada formam um todo indissociavel". Considerando as queixas dos
proprietarios relativas aos valores irrisérios das rendas (o que se deve ao bindémio
congelamento de rendas/inflacio) e as queixas dos inquilinos, que referem a
impossibilidade de pagamento de rendas mais altas, a Associacio aponta a falta de
informag¢ao como um factor que tem obstado a um estudo aprofundado sobre o assunto,
nao deixando, porém, de concluir que "as rendas ruinosas sé podem gerar cidades em
rufnas", o que considera provado remetendo para um estudo elaborado por Artur Soares
Alves, O Congelamento das Rendas Urbanas, Edicdlo CNAPI, Lisboa, 1995). Os proprietarios
lisbonenses pretendem que lhes seja dado um tratamento equivalente ao de outros agentes
econémicos, com a possibilidade de tornar rentaveis os investimentos em patrimoénio
locativo e sem o encargo de uma fungao assistencialista a favor dos arrendatarios (traduzida
nos baixos valores da generalidade das rendas praticadas). Mais chamam a atengdo para o
facto de as imposi¢oes de obras de reabilitagdo e renovagao nao deverem envolver despesas
excessivas e exigéncias gravosas, atento os valores das rendas. Como ponto de partida,
submetem a consideracio do grupo de trabalho as seguintes questdes: 1. Quantos sao os
prédios em risco de ruir, nos proximos trés anos? 2. Qual o prejuizo liquido que um prédio
representa para o seu proprietario, ao longo das ultimas décadas, dado o congelamento das
rendas e a inflacao? 3. Qual a percentagem dos rendimentos dos agregados familiares afecta
a renda, com base em dados exactos, que actualmente se desconhecem? 4. Quais as
situagoes de pobreza real dos senhorios? 5. Qual o custo estimado e a quem beneficia a
execuc¢ao de obras de restauro pelo Estado em edificios sitos nas zonas nobres da cidade,
substituindo-se aos proprietarios? Conclui a Associa¢ao Lisbonense de Proprietarios que a
situagdo actual dos imoveis arrendados se revela muito injusta. 5. Associagdao dos Inquilinos
Lisbonenses A posicao da Associa¢ao dos Inquilinos Lisbonenses quanto as razdes
determinantes da degradacio do parque habitacional de Lisboa e os frequentes
desmoronamentos de edificios nele compreendidos assenta nos motivos que, em sintese, se
descrevem. Considera esta Associa¢ao que a nao realizagdo de obras periddicas ao nivel de
telhados, canalizacGes e esgotos, de que decorrem danos nas paredes, soalhos, tectos e
instalagao eléctrica, entre outros, é a principal causa da degradacao do parque imobiliario. A
falta de actuagdo atempada do proprietario ou da camara municipal, em substitui¢io
daquele, contribui para o agravamento da situacao do edificio, que pode culminar na sua
derrocada. Sao apontadas, ainda, actuagoes e omissdes ilicitas por parte dos proprietarios,
como o facto de contarem, a partida, com a falta de interven¢do municipal, e a criagao de
condig¢bes para a degradacdo do edificio, como a retirada de telhados ou a manuten¢ao de
fogos devolutos com as janelas abertas para acelerar a deterioragao das estruturas. Quanto a
legislagao vigente (RAU e RGEU), refere a Associagao de Inquilinos que a mesma se
caracteriza pela falta de simplicidade e clareza. Como exemplo, chama-se a atengdo para o
facto de ter vantagem o senhorio na imposicao camararia de realizacdo de obras, porquanto
a mesma prevé a actualizagao das rendas (arts. 13.° e 38.°, do RAU). Ainda no ambito de



aplica¢ao do Regime de Arrendamento Urbano, ¢ referida a inexisténcia de um sistema de
resolugao de conflitos e de controle da natureza e valor das obras realizadas pelo
proprietario, surgindo davidas quanto a entidade a recorrer - o Tribunal ou a Comissdao
Especial prevista no art. 36.°, do Decreto-Lei n.° 321-B/96, de 29 de Agosto. No tocante
ao RGEU, considera a Associa¢io que o mesmo contempla uma actuagao ineficaz e tardia
do municipio. Ineficaz, dado o incumprimento generalizado das intimagdes camararias para
a realizacdo de obras. Tardia, porque s6 se verifica a actuagdo camararia apos solicitagao;
nao ocorre uma actuagao preventiva. Conclui esta Associagado pela necessidade de
reformulacdo da legislagdo e, consequentemente, da actuagao das entidades envolvidas.
Assim, é proposto que a legislagdao seja revista por forma a permitir uma maior celeridade
nos processos de obras coercivas, e prever um maior controlo sobre a execugao das obras e
as referidas actuagoes intencionais com vista a degradacao do imovel. Espera-se, ainda,
uma actuagao mais eficaz por parte do municipio, em sede preventiva (fiscalizacGes
periédicas e quando solicitadas; registo municipal no livto de obras de todas as
intervencoes em cada edificio, sobretudo ao nivel das obras no telhado, canalizacGes e
esgotos) e em sede repressiva (aplicagdo de coimas; ocupagao do imoével; responsabilizagao
do proprietario por danos causados).

6. Associaciao dos Promotores Imobiliarios

Foi a Associa¢ao dos Promotores Imobiliarios (API) questionada sobre as razoes de facto e
de direito que determinam a degradagio e os frequentes desmoronamentos de edificios do
parque habitacional de Lisboa. Em resposta, manifestou a Associagdo auscultada o
entendimento de que as raizes do problema assentam em dois nucleos, o quadro legal, em
particular, do arrendamento, sector que regista elevada taxa de ocupag¢ao habitacional, e a
falta de um sistema adequado de financiamento de habitacio. No tocante ao
enquadramento juridico do contrato de arrendamento, identifica a APl a prorrogacio
forcada do contrato e o congelamento e controle administrativo das rendas como as
principais causas do fraco investimento no sector imobiliario. E acrescenta que Portugal
constitui, entre os pafses da Comunidade Europeia, aquele que regista despesas menos
significativas no campo da habitagao. Acresce que, na generalidade dos paises europeus,
domina a promogao publica de habitagdo em regime de arrendamento, ao invés do que
sucede em Portugal em que o parque locativo é gerido, fundamentalmente, por particulares,
predominando, claramente, a iniciativa privada. Os factores de actualiza¢do extraordinaria
das rendas, introduzidos pela Lei n.° 46/85, de 20 de Novembro, nio contribuiram, de
forma significativa, para o restabelecimento da debilitada confianca no mercado de
arrendamento nem para o reajustamento entre ¢ a oferta e a procura. A reforma legislativa
operada em 1990, com o Regime do Arrendamento Urbano, tem-se revelado, também ela,
insuficiente perante os efeitos do prolongado congelamento das rendas em termos
econémicos e sociais. Apesar dos passos dados com a consagracao dos contratos de
arrendamento de duragio limitada por periodos minimos de cinco anos e da faculdade de
estipular livtemente o valor das novas rendas, verifica-se que a larga maioria dos
arrendamentos sao, ainda, de duracao ilimitada, com precos desajustados do valor a precos
de mercado. Os coeficientes de actualizagdao ordinaria ficam muito aquém da inflagao. Tais
circunstancias acarretam o aumento da procura da habitacio em regime de arrendamento,



em detrimento da aquisicdo de habitagdo, e a diminui¢ao da oferta do arrendamento. Os
proprietarios nao auferem rendimentos prediais que cubram as despesas de reparagiao dos
imoveis, pelo que se abstém de realizar obras de conservagdo. Com a degradacio dos
prédios, diminui o numero de locados que oferecam condi¢des de habitabilidade e, por
conseguinte, também a oferta; os inquilinos procuram nova habitagao, pelo que se acentua
o desajustamento entre a oferta e a procura. Considera a API que o congelamento de
rendas estimulou as demoli¢cbes para construcio de imoveis destinados a servigos ou a
habitagbes isentas de condicionamentos no primeiro arrendamento. Sio, também,
apontadas como consequéncias do controlo das rendas a fixidez residencial, a
«transferéncia for¢ada de rendimentos de senhorios para inquilinos, transferéncia, essa, que,
naturalmente abstrai dos rendimentos dos varios actores envolvidos, com as inerentes
distor¢Oes econdémicas e injustigas sociais gritantes». O diminuto pre¢o do locado propicia
a reteng¢ao de casas nao habitadas pelos inquilinos. Verifica-se, por outro lado, que muitos
senhorios mantém fogos devolutos por nao confiarem no mercado de arrendamento. Por
virtude dos baixos niveis das rendas, o Estado perde, no dominio da tributagdo dos
rendimentos prediais, milhoes de contos, que, de outro modo, poderia canalizar para o
mercado fundiario. Também o regime da transmissao do arrendamento manifesta a
iniquidade do sistema. Como solug¢ao aponta-se «a liberalizacio ou, pelo menos, a
correcgao substancial das rendas antigas, por forma a potenciar o encontro entre a oferta e
a procura, uma maior mobilidade residencial e a criagio de adequadas condig¢oes de
preservagao e conserva¢ao do patrimoénioy», em articulagdio com a atribuicao de «subsidios
sociais de apoio as camadas sociais de mais baixos rendimentos, a semelhanca do que foi
efectuado, alids, noutros paises.» Recorde-se, a esse respeito, que uma grande parte dos
arrendatarios antigos é composta de idosos e reformados, camadas sociais de notoria
debilidade econémica. Sdo apontadas outras insuficiéncias do quadro legal no que toca a
preservagdo do parque habitacional, tais como, a nao consagracio da plena
repercutibilidade pelo senhorio, na renda, do custo das obras de conservagao e reparagao; a
impossibilidade legal de proceder ao aumento de renda por motivo de obras, sem acordo
do inquilino; a inexisténcia de subsidios de renda para fazer face a situagdes de aumentos
compensatérios de renda por realizagao de obras. Sio, do mesmo modo, referidas as
dificuldades legais e processuais despejo nas situagoes em que o senhorio pretenda alterar
ou ampliar o locado (Lei n.° 2088, de 3 de Julho de 1957). Considera a API constituir o
programa RECRIA o tnico incentivo legal a conservagao dos prédios, ainda que de eficacia
limitada por nao ponderar o legislador, ao tragar o respectivo regime, a repercussao dos
valores despendidos nos valores das rendas. E, denotando as insuficiéncias do actual
sistema de realizagdo de obras adianta, «em qualquer caso, e no quadro de uma reforma
séria do sistema, os senhorios, em nome de elementares principios de justica, sé poderao
ser obrigados a efectuar obras cujos custos nao excedam o normal rendimento dos prédios,
isto de acordo com o principio da adequada proporg¢ao entre o direito do proprietario a
rentabilidade do seu investimento e uma adequada estabilidade na permanéncia e no custo
da renda» No entender da API concorrem para a degradacio dos prédios urbanos
motivagdes de ordem cultural, econémica e juridico-politica. «A salvaguarda do patriménio
¢, em primeiro lugar, uma questao cultural. Entre nos, sé em anos recentes, surgiram sinais
de uma tomada de consciéncia sobre a importancia vital da preservacao e reabilitacio do
patrimoénio. As iniciativas provém, regra geral, das camadas mais jovens da populagao e



visam a defesa do patrimoénio histérico, arquitecténico e paisagistico. Mas este movimento
ainda nio chegou decisivamente ao patrimoénio habitacional. (...) As estatisticas dizem-nos
que os gastos com a conservagao e a reabilitagdo do patriménio habitacional nao
ultrapassam, anualmente, 5% do investimento total do sector. Em Franca e Italia essa
percentagem alcanga, actualmente, entre 35% e 40%. Uma recomendag¢ao do Conselho da
Europa, de 1975 (Carta de Amsterdao), estabelece que os fundos publicos dotados a
reabilitagdio nos Centros Urbanos deverdo ser pelo menos equivalentes aos destinados a
nova habitagao». A respeito do segundo nucleo do problema, o sistema de financiamento
da habitagao, considera a API como vocacionados para o investimento em prédios de
rendimento os «investidores institucionais», tais como os fundos de pensoes, as
companhias de seguros, os bancos, os grandes proprietarios imobiliarios, os grandes grupos
comerciais e industriais. Ao investimento fundidrio podem, também, existindo as
necessarias condi¢oes de seguranca e rentabilidade, ser afectas reservas das autarquias
locais, com reflexos na dinamizagao da preservacao do patriménio. Nao s6 no campo do
mercado do arrendamento, mas, do mesmo modo, no mercado de compra de casa se
verificam elevados niveis de caréncia imobiliaria. Salienta a API a insuficiéncia manifesta do
actual sistema de financiamento a habitacdo, que nao comporta incentivos adequados ao
arrendamento ou a aquisi¢ao de casa, nem a execugao de um empreendimento imobiliario.
E, a este proposito, aduz existirem, tao sO, medidas esparsas, na «auséncia de um
verdadeiro sistema de poupanga habitagdo, ou seja um sistema financeiro-fiscal
vocacionado para a canalizacdo e mobilizagdo de poupancas para a habitacio (...). O
sistema fiscal ndo atende aos sacrificios necessarios a compra ou ao arrendamento de
habitagdo e, a0 mesmo tempo, nao estimula os proprietarios a arrendarem os seus prédios.
Independentemente da insipiéncia desta realidade nos Impostos sobre o Rendimento, que
de tio 6bvia ndo merece sequer comentarios, repare-se como a propriedade se revela um
bem precioso nos calculos de qualquer Ministro das Finangas - Sisa, Contribui¢ao
Autarquica, Imposto sobre Sucessoes e Doagbes. A urgéncia da criagdo de um tal sistema
integrado e coerente de apoio a procura e a oferta privada é sobrelevada pelo facto de, de
acordo com dados do INE (Instituto Nacional de Estatistica), e no universo dos ultimos
trinta anos, a Oferta de Habitacao se ter distribuido da seguinte forma - Sector Cooperativo
- 2,2%, Sector Publico - 8,9% e Sector Privado - 88,9%.» Apds observar que os esforgos no
dominio de parque habitacional se concentram, fundamentalmente, na constru¢ao de novas
habitagoes, em detrimento da reabilitagdo e da conservagio, propoe a API a criacao de
incentivos a promog¢ao imobilidria, de subsidios e bolsas destinados a formagao de técnicos
na area de reabilitagdo por forma a colmatar a actual escassez de conhecimentos em matéria
de recuperagdo do patrimoénio habitacional, a adop¢ao de uma politica fiscal que tenda a
beneficiar a recuperagdo em confronto com a constru¢ao «ex novo». No ambito do
procedimento de demoli¢ao para aumento do nimero de fogos ou para ampliagao, aponta
a necessidade de simplificar a aprovagdao de projectos de demoli¢ao e de imprimir maior
celeridade ao processo, em particular em situacao de rufna iminente, nas quais importa
encontrar solugbes que promovam o realojamento, em tempo adequado, das familias que
ocupam edificios a beira da derrocada. Impde-se melhorar a eficacia da gestdo do
patriménio publico habitacional, através da sua profissionalizacao e por forma a acentuar a
intervencao das entidades publicas nas franjas mais deterioradas do parque habitacional.



Apela a API ao estabelecimento de mecanismos de adequada cooperacao entre o Estado e

a camara municipal.
7. Associagao dos Empresarios da Construc¢ao e Obras Publicas

A contribuicdo da Associacdo dos Empresarios da Constru¢ao e Obras Publicas
(AECOPS) para o objecto do estudo em analise traduziu-se no envio, para consulta, de um
projecto elaborado pela Associagio para o Relancamento da Habitagdo pelo
Arrendamento, ja submetido a apreciagio da Secretaria de Estado da Habitagdo.
Reportando-se aos resultados do «Censos 91» sobre habita¢ao (efectuado pelo Instituto
Nacional de Estatistica no ano indicado), a Associagao refere os problemas inerentes ao
défice de fogos para habitagdo (mais de meio milhdo), a situagdo do patrimoénio
habitacional, envelhecido e degradado, e ao facto de cerca de 80% dos proprietarios
ocuparem a sua propria casa. Quanto a este ultimo aspecto, ilustrado também com a
reducido verificada nos dltimos anos de casas arrendadas, considera a mesma Associacao
que a rigidez do regime legal do arrendamento que vigorou até 1990, conjugada com o
congelamento das rendas, «ditou a morte do arrendamento urbano em Portuga»".
Especificamente sobre o objecto do presente estudo, é dito que «um dos problemas pior
quantificados, sobre o qual pouco se sabe e que esta relacionado com a evolugdo que
acabamos de descrever, diz respeito ao estado de conservacio do parque habitacional
existente. Da andlise do Censos 91 ¢ possivel reter algumas informagdes relevantes: - dos
cerca de 4,1 milhGes de alojamentos classicos existentes, quase 450 mil encontravam-se
vagos em 1991, dos quais 41 mil aguardavam demoli¢ao, 84,6 mil para venda, 50,5 mil para
arrendar, e sobre os restantes 264 mil nao se conhecia o destino provavel; - dos cerca de 3
milhGes de alojamentos classicos ocupados como residéncia habitual, mais de 746 mil
tinham sido construidos antes de 1945 (dos quais 378,7 mil tinham sido construidos antes
de 1919). Como os censos nao fornecem nenhuma informagao sobre o estado de
conservagdao do parque habitacional existente, a observa¢do empirica e a conjugagao destas
duas informagGes permitem supor que ascendem a umas largas centenas de milhar os fogos
que carecem de reabilitacgao (s6 na cidade de Lisboa as chuvas do ultimo inverno
provocaram a derrocada de umas dezenas de edificios). Por outro lado e como nao estao
disponiveis elementos que permitam quantificar e qualificar os problemas existentes de
reabilitacdao, assumimos no presente estudo que o valor médio de reabilitagao desses fogos
se aproxima do custo de construcao de fogos novosy. Entre as propostas da Associacio
com vista a alcangar o objectivo de relangamento da habitacao pelo arrendamento através
do aumento anual da producio de fogos (quer novos, quer resultantes da reabilitacio de
parte dos ja existentes), contam-se a adop¢ao de medidas concretas no plano juridico (a
flexibilizacao do regime do arrendamento e a actualizagdo das rendas), no plano fiscal e
financeiro (desde a redugao de impostos a criagdo de incentivos fiscais para as actividades
ligadas a construgdo e ao arrendamento de edificios e fracgdes) e no plano empresarial
(nomeadamente através de acgoes de formagao de pessoal e de modernizagao empresarial).
Em conclusao, o contributo das diversas entidades publicas e privadas auscultadas traduz-
se nos aspectos seguintes: a) Pela Secretaria de Estado da Habitagao foi dada énfase ao
conjunto de medidas de apoio na forma de subsidios a fundo perdido e crédito bonificado
para recuperagio de fogos degradados, decorrentes quer da ampliagio do programa



RECRIA, quer da criagdo de um regime especifico de apoio para nicleo urbanos historicos
declarados areas criticas de recuperacao e reconversio urbanistica (REHABITA) e para
edificios antigos em propriedade horizontal (RECRIPH). b) Pelo Instituto de Gestao e
Alienagdo do Patriménio Habitacional do Estado foi apontada como a principal causa de
degradacio do patriménio habitacional a nao realizagdo de obras de conservacio dos
edificios, o que se fica a dever fundamentalmente a exiguidade das rendas, o que justifica a
impossibilidade de realizacao das obras, por insuficiéncia econdémica, nuns casos, € noutros
pela evidente falta de interesse na sua execugao, atenta a nula rentabilidade do
investimento. Também os inquilinos nio dispoem de capacidade econémica que lhes
permitam suportar os custos das obras, quer substituindo-se aos proprietarios, quer
mediante repercussao no valor das rendas. ¢) A Camara Municipal de Lisboa, através da
Vereagao do Pelouro da Conservagao de Edificios, aponta, também, o congelamento das
rendas como causa da falta de preservacio dos imoveis. Sobre os procedimentos de
execugao coerciva, foi informado que a interven¢ao municipal se dirige, prioritariamente,
aos prédios considerados em situagao de risco iminente de acidente por instabilidade da
constru¢ao ou partes desta. Como critério acessorio da actuagao municipal, releva, também,
a taxa de ocupagao do imével. Nao obstante constituirem estes prédios uma ameaga a
seguranca publica, nao se verifica em todas as situacdes uma intervengao apta a remover o
perigo, seja através da realizagdo de obras, seja por aplicacgio de medidas cautelares,
designadamente, a interdi¢do da utiliza¢ao de partes ou da totalidade das edificagoes, bem
como dos espagos ¢ vias publicas confinantes ou o despejo sumario dos ocupantes. As
insuficiéncias de indole or¢amental foram apontadas como justificagio quer para o nao
exercicio do poder de substituicao dos proprietarios na conservagao dos prédios, quer para
a excessiva demora dos procedimentos de execucdo coerciva. A titulo exemplificativo,
refira-se que apenas no inicio do ano de 1996 foi iniciada a execucdo de obras relativas a
empreitadas adjudicadas nos anos de 1993 e 1994. Nao foram disponibilizados quaisquer
dados relativos ao numero de iméveis carecidos de imediata interven¢do, nao possuindo,
inclusive, a camara municipal indica¢ao quantitativa relativa as edificagdes que ruiram nos
ultimos cinco anos. A insuficiéncia dos elementos de facto fornecidos nio permite uma
apreciacao rigorosa do exercicio dos poderes camararios. d) O vereador do Pelouro da
Habitagao, Seguranca, Pessoas e Bens, fez referéncia a um projecto de medidas legislativas,
apresentado ao Governo, com vista a defini¢ao de um regime de gestio administrativa de
terrenos e edificios. Consiste esta proposta na atribuicao as camaras municipais do poder
de expropriar os prédios, irrecuperaveis e devolutos, cujos proprietarios nao tivessem
cumprido as intimagdes camararias para realizagdo de obras. Uma vez expropriado, o
prédio seria, em seguida, colocado em hasta puiblica com a condi¢ao de o adquirente
assegurar, através de garantia bancaria, o inicio das obras no prazo estabelecido. O produto
da alienacdo, deduzido dos encargos administrativos, seria colocado a disposi¢ao do
proprietario inicial, como forma de pagamento da indemnizacdo. e) A Associagdo
Lisbonense de Proprietarios reconduz o problema da degradagao e ruina do patriménio
residencial ao regime do arrendamento urbano, dado o caracter vinculistico do contrato e,
sobretudo, o valor irrisério das rendas, em virtude das politicas de congelamento e
limitagao das rendas. A Associacdo considera ainda injusto o cometimento de uma fun¢ao
assistencialista dos senhorios para com os arrendatarios, traduzida no baixo valor das
rendas, e desproporcionadas as imposi¢oes de realizacao de obras de beneficiagdo, quando



impliquem despesas excessivas e exigéncias gravosas. A falta de informagdo sobre os
problemas ¢ apontada também como uma das causas da insuficiéncia de solugbes
encontradas. f) A Associacio dos Inquilinos Lisbonenses considera que o estado de
degradacdo das casas em Lisboa se fica a dever ao nao cumprimento, por parte dos
proprietarios, do dever de realizagao de obras peridédicas de conservacdo, a que acresce a
imputagdo aos proprietarios de actuages e omissoes ilicitas potenciadoras da degradagao
dos iméveis. Por outro lado, a actuagao camararia ¢ tardia e ineficaz. Sio apontadas causas
de ordem legal, como a falta de clareza do RAU e o RGEU, em especial no que concerne
aos conflitos relativos a natureza das obras e ao valor das rendas, pelo que se sugere a
alteracdo daqueles diplomas. g) Para a Associagio dos Promotores Imobiliarios, as raizes
do problema assentam em dois nucleos: o quadro legal, em particular, a prorrogacio
forcada do contrato de arrendamento e o congelamento das rendas, e a falta de um
adequado sistema de financiamento a habitagdo. Neste ambito, salienta-se a insuficiéncia
dos montantes gastos com a conservagao e reabilitacio do patriménio habitacional, que
nao ultrapassam, anualmente, em Portugal, 5% do investimento total do sector,
ascendendo, em Franca e Italia, a 35% e 40%, respectivamente. Os efeitos decorrentes dos
aspectos negativos enunciados nao foram, no entender da Associagdao, devidamente
corrigidos com a publicagio do RAU, ja que sendo a larga maioria dos arrendamentos
ainda de duracio ilimitada, os coeficientes de actualizacio anual das rendas ficam muito
aquém da inflacdo. Quanto a existéncia de fogos devolutos, considera a API que o
diminuto prego do locado propicia a retengao de casas nao habitadas pelos inquilinos e a
falta de confianca no mercado de arrendamento explica o estado de abandono a que sio
votadas pelos respectivos proprietarios. Como insuficiéncias de ordem legal sio também
apontadas a nao consagracao da plena repercutibilidade pelo senhorio, na renda dos custos
das obras de reparagdo e a inexisténcia de subsidios de renda para fazer face a situagoes de
aumentos compensatorios de renda por motivo de obras. Propoe a API a criagdo de
incentivos a promog¢ao imobilidria, de subsidios e bolsas destinados a formacao de técnicos
na area da reabilitacio e a adop¢ao de uma politica fiscal que privilegie a recupera¢io em
confronto com a constru¢ao de novas edificagcdes. h) A Associagdo dos Empresarios da
Construc¢ao e Obras Puablicas enviou um projecto elaborado e apresentado ao Governo
com vista ao Relancamento da Habitacio pelo Arrendamento. As propostas foram
efectuadas com base em dados contidos no «Censos 91» sobre habitagao, realizado pelo
Instituto Nacional de Estatistica, pese embora a sua manifesta insuficiéncia para a avaliagao
do problema. A comparacao dos dados disponiveis permite a Associagdao considerar que o
patrimoénio residencial encontra-se muito degradado e o valor médio de reabilitagdo dos
fogos aproxima-se do custo de construcdao de fogos novos. Sao feitas varias propostas para
estimular a actividade de construcdo e de reabilitacio de casas para arrendar, que passam
pela flexibilizagao do regime de arrendamento e por incentivos de ordem fiscal e financeira.

1T - O Direito Constitucional a Habitacio
A - Os Imperativos Constitucionais

Niao se pode deixar de ter presente, nesta analise, a importancia que a necessidade
habitacional é conferida pelo ordenamento juridico-constitucional, bem como a forma da
sua concretizagao no ambito do sistema de direitos fundamentais. Independentemente da



concepgao adoptada quanto ao valor do direito a habitacido, parece incontestavel dever
reconhecer-se que a habitagao ¢ fundamental ao desenvolvimento da pessoa humana. Entre
os direitos econdmicos, sociais e culturais, a Constituicdo inseriu, no art. 65.°, o direito a
habitacao. O n.° 1 dispée que, «todos tém direito, para si e para a sua familia, a uma
habitagao de dimensio adequada, em condi¢Ges de higiene e conforto e que preserve a
intimidade pessoal e familiam. O n.° 2 do mesmo artigo enuncia os deveres que incumbem
ao Estado para garantir este direito: programar e executar uma politica de habitacao,
incentivar e apoiar as iniciativas das comunidades locais e das populagdes tendentes a
resolu¢ao dos seus problemas habitacionais, estimular a construgdao e o acesso a habitaciao
propria. Para além destas obrigagdes positivas, o n.° 3 do preceito incumbe ao Estado a
tarefa de adoptar uma politica tendente a estabelecer um sistema de renda compativel com
o rendimento familiar e de acesso a habitacio propria. Nos termos do n.° 4, para plena
efectivagao deste direito, devem o Estado e as autarquias locais exercer efectivo controlo
do parque imobiliario, expropriando, para tal efeito, os solos urbanos que se revelem
necessarios e definindo o respectivo direito de utilizagdo. No n.° 1 do art. 65.°, enuncia o
principio de que todos tém direito a uma habitacdo condigna que preserve a intimidade
pessoal e a privacidade familiar. Como reconhece o Tribunal Constitucional o preceito em
causa «reconhece a todos os cidadaos o direito a uma morada decente, para si ¢ para a sua
familia; uma morada que seja adequada ao numero de membros do respectivo agregado
familiar, por forma a que seja preservada a intimidade de cada um deles e a privacidade da
familia no seu conjunto; uma morada que, além disso, permita a todos viver em ambiente
fisicamente sdo e que ofereca os servigos basicos para a vida da familia e da comunidade»
(Acérdao n.® 131/92, de 01.04.1992, in BM], n.° 416, p. 1606). O diteito fundamental em
analise ¢, assim, ndo apenas um direito individual, mas também um direito das familias,
aparecendo instrumentalizado a possibilidade de exercicio dos direitos a intimidade da vida
privada e familiar (CANOTILHO, J. J. Gomes, MOREIRA, Vital, Constituicio da Repiiblica
Portugnesa Anotada, 3. ed., Coimbra, 1993, p. 345). No tocante a respectiva natureza,
sintetiza o Tribunal Constitucional no Acérdio n.® 346/93, de 12.05.1993 (in BM], n.° 427,
pp. 175 e ss.), as diferentes concepgoes existentes. Refere que, «autores ha que entendem
que o direito a habitacdao, enquanto direito fundamental de caracter social, tem uma dupla
natureza: por um lado, configurar-se-ia como um direito analogo a direitos, liberdades e
garantias (cfr. art. 17.° da Constitui¢ao), na medida em que tutelasse os cidadaos contra a
privacao arbitraria de habitagao ou contra o impedimento na obten¢ao de uma habitagao
(tratar-se-ia de um direito negativo ou de defesa, determinado um dever de absten¢ao do
Estado e de terceiros); por outro lado, e numa dimensdo positiva, configurar-se-ia como
um direito a prestagdes do Estado, traduzindo-se na exigéncia das medidas e prestacoes
estaduais adequadas a realizar tal objectivo (...). Outros autores consideram que o direito a
habita¢ao, enquanto direito fundamental de cariz social nao apresenta uma dupla natureza,
antes se configura como pretensao juridica tendo como objecto «prestagdes nao
vinculadas», visto que as normas que o prevéem contém simplesmente directivas ao
legislador, sendo normas impositivas de legislagio, «ndo conferindo aos seus titulares
verdadeiros poderes de exigir, porque apenas indicam ou impdem ao legislador que tome
medidas para uma maior satisfacdo ou realizacdo concreta dos bens protegidos(...).»
Independentemente de saber se o direito a habitacio se deve conceber como um
verdadeiro direito subjectivo ou, antes, como um direito a uma "prestagdo nio vinculada"



que se deva reconduzir a uma mera pretensio juridica (neste sentido ANDRADE, J. C.
Vieira de, Os Direitos Fundamentais na Constituicao Portugnesa de 1976, Coimbra, 1985, pp. 205
e 209), importa realcar que este nao confere aos particulares posi¢oes juridicas activas que
lhes permitam exigir prestacoes efectivas, ja que o preceito que o consagra nio ¢
directamente aplicavel, nem exequivel por si mesmo. E, na esteira da jurisprudéncia
constitucional (cfr. Acordaos n.°s 130/92 e 131/92, in DR, 2.* série, n.° 169, de 24.07.1992,
Acérdio n.® 311/93, de 28.04.1993, in BMJ, n.° 426, p. 93, Acérdao n.° 346/93, de
12.05.1993, cit.), se dira que o grau de realizagdao deste direito depende das op¢des que o
Estado tomar em matéria de politica de habitacdo. «Esta-se perante um direito cujo
conteudo ndo pode ser determinado ao nivel das opgdes constitucionais, antes pressupoe
uma tarefa de concretizagdo e media¢ao do legislador ordinario e cuja efectividade esta
dependente da "chamada reserva do possivel" (Vorbehaltdes Moglichen), em termos
politicos, econémicos e sociais (cfr. J. J. Gomes Canotilho, Constituicao Dirigente e Vinculacio
do legislador, Coimbra, Coimbra Editora, 1982, p. 365, e tomemos a sério os direitos
econémicos, sociais e culturais, separata do numero especial do Boletim da Faculdade de
Direito da Universidade de Coimbra - Estudos em homenagem ao Professor Doutor Antinio de Arruda
Ferrer Correia - 1984, Coimbra, 1989, pag. 26: ]J. C. Vieira de Andrade, Os Direitos
Fundamentais na Constituicao Portugnesa de 1976, Coimbra, Almedina, 1987, pags. 199 e segs. e
343 e segs.)» (acérdao do Tribunal Constitucional n.° 131/92, cit.). Sendo um direito que
corresponde a um fim politico de realizagao gradual (ANDRADE, J. C. Vieira de, ob. cit.,
p. 201), a concretizacdao do direito a habitacao ¢ uma tarefa que a Constituicao comete ao
Estado, as regides autbnomas e aos municipios. Sao estes os sujeitos passivos deste direito
«..e nunca ao menos em principio, os proprietarios das habitagdes ou senhorios»
(Acordios n.°s 131/92, e 346/93, de 01.04.1992 ¢ 12.05.1993, cit.). Condicdo necessaria de
garantia do direito a habitagao é o controlo publico do parque imobiliario e a intervengao
publica nos solos urbanos, que o art. 65.° n.” 4, comete ao Estado e as autarquias locais.
Como instrumentos do controlo do parque imobilidrio a Constituicao pde a disposicao do
Estado e das autarquias locais a expropriacao de solos e a definicao do regime da respectiva
utilizagdo. O solo é o suporte fisico em que assenta a constru¢ao, e, em geral, toda a
actividade humana. Constitui um recurso escasso cuja gestao ¢ problematica, atendendo ao
crescimento demografico tendencialmente crescente e aos processos de migracao e de
concentracao das populagdes nos centros urbanos ja existentes (cfr. ALMEIDA, Anténio
Duarte de, e Outros, Legislacio Fundamental do Direito do Urbanismo, Anotada e
Comentada, Vol. I, p. 20). Ao Estado impde-se que assuma um papel conformador da
ocupagao e utilizagao do solo tendo em vista a optimizacao da utilizagao do territorio. Este
objectivo implica sujeitar a uma disciplina juridica especifica nao s6 a propria actividade
edificatoria, como o planeamento da expansio dos aglomerados populacionais e ainda o
complexo de intervengdes no solo e das formas de utilizagio do mesmo (CORREIA,
Fernando Alves, O Plano urbanistico e o principio da ignaldade, Coimbra, 1989, p. 51). O Direito
do Urbanismo vem assim disciplinar as actividades de ocupagao, transformacao e uso dos
solos para fins urbanisticos englobando a disciplina do planeamento territorial (direito dos
planos), as regras respeitantes a alteragdo do uso ou ocupagiao dos solos para fins
urbanisticos (direito dos solos) e as regras técnicas e juridicas sobre a construcao de
edificios (direito urbanistico em sentido estrito ou direito da construcio). As mutacoes
socials que impuseram o abandono dos modelos liberais e o advento dos regimes



intervencionistas do pés segunda guerra mundial, deram causa ao abandono dos postulados
liberais nesta matéria. De um urbanismo de disciplina, meramente policial, passa-se a um
urbanismo de salvaguarda, de planeamento e de direccdo central (AMARAL, Diogo Freitas
do, «Opgdes politicas e ideoldgicas subjacentes a legislagaio urbanisticar, in Direito do
Urbanismo, INA, Oeiras, 1989, pp. 73 e ss.). «Surge, assim, a necessidade de a Administra¢ao
exercer um controle efectivo sobre os solos, quer através da sua aquisi¢ao, com vista a sua
posterior disponibilizagao para as actividades mais conformes ao seu uso racional, quer
através do reforco dos seus poderes de intervengao sobre a sua ocupagdao, uso e
transformacdo, limitando ou conformando os direitos que sobre eles exercem os
particulares, "maxime" o direito de propriedade privada» (ALMEIDA, Anténio Duarte de,
e Outros, ob. cit., p. 21).

B - A Concretizagao dos Imperativos Constitucionais em Especial, a Lei dos Solos

Estas preocupacdes subjazem a publica¢do do Dectreto-Lei n.° 794/76, de 5 de Novembro
(Lei dos Solos), que logo no seu preambulo se refere a concretizagdo dos novos
dispositivos constitucionais em matéria de habitagao. Nao obstante a redac¢ao originaria do
preceito contido no art. 65.°, n.° 4 da Constitui¢ao, fazer referéncia a nacionalizagio ou
municipalizagio dos solos, o regime constante do Decreto-Lei n.° 794/76 parece ainda
compatibilizar-se com a actual redacgao do preceito, introduzida pela revisao constitucional
de 1989, nao cabendo aqui suscitar uma eventual questio de inconstitucionalidade
superveniente de algumas das suas normas (ainda quanto a redacgao originaria do preceito,
reconduzindo a municipalizagdio autarquica dos solos urbanos a expropriagao, cfr.
GOMES, Nuno Si, «Nacionalizacbes e Privatizacoesy, Cadernos de Ciéncia e Técnica Fiscal,
155, CEF, Lisboa, 1988, p. 127). Na concretizagdo do comando constitucional a Lei dos
Solos estabelece o regime de aquisi¢ao de solos pela Administragao, seu aproveitamento
ulterior e ainda disposi¢oes destinadas a assegurar o controle da actividade urbanistica dos
particulares. No ambito do presente trabalho merecem especial atengao as regras atinentes
aos processos de aquisi¢ao de solos e edificios pela Administragao, seja por via do exercicio
do poder de expropriagao, seja por recurso a formas juridicas de direito privado, as formas
de aproveitamento dos solos por entidades publicas ou privadas, as formas excepcionais de
intervengao administrativa em zonas declaradas areas criticas de recuperagao e reconversiao
urbanistica, bem como as limitagdes a demoli¢ao de edificios residenciais por particulares.
O principal escopo da Lei dos Solos consiste na resposta ao problema da caréncia
habitacional e da necessidade de expansio dos aglomerados urbanos. Para este fim, o art.
2.° do diploma em andlise preve, designadamente, a apropriacao de solos destinados a
criagao, expansao e desenvolvimento de aglomerados urbanos. As areas a tanto destinadas
podem ser adquiridas pelos meios mais adequados, nomeadamente, por expropriagio ou
através do exercicio do direito de preferéncia (art. 4.°, n.° 1). Admite-se que o interesse
publico na expansao e desenvolvimento urbanos possa ser prosseguido directamente pela
Administragdo ou por outros. Sempre que a Administragaio prescinda de proceder ela
propria aos correspondentes empreendimentos, o direito de utilizagdo dos solos pode ser
atribuido a outras entidades publicas, mediante transferéncia da propriedade, e a entidades
de direito privado, através da constituicdo do direito de superficie, ou, da cedéncia em
propriedade plena desde que os terrenos se integrem em areas abrangidas por planos de



urbanizag¢ao legalmente aprovados. Neste ultimo caso, a escritura de transmissao fixa um
prazo maximo para inicio da actividade edificatéria. A pretericdo do prazo fixado, quando
nao se deva a caso de forca maior ou a circunstancia estranha aos interessados, implica a
reversao dos terrenos a titularidade da Administragao e a perda de valor correspondente a
30% das quantias entregues a titulo de pagamento. Os procedimentos de cedéncia de
direitos sobre terrenos pela Administracao vém contemplados no art. 29.° do diploma, que
prevé o acordo directo, o concurso e a hasta publica. O critério legal para a escolha do
procedimento a adoptar é o da finalidade dos terrenos, quer se trate de constitui¢io do
direito de superficie, quer de transmissao da propriedade (art. 5.°, n.° 3), excluindo-se,
porém, quanto a esta ultima, a cedéncia mediante hasta publica. Ainda quanto a cedéncia de
direitos, cumpre salientar o principio que decorre do art. 30.°, segundo o qual os pregos dos
terrenos disponibilizados pela Administragdao para edificagao devem limitar-se a remunerar
os custos efectivamente suportados com a aquisicio e realizagio de trabalhos de
urbanizagdo. Assim, a cedéncia de direitos nao deve constituir uma actividade lucrativa para
a Administracdo, prosseguindo-se o objectivo de obstar a especulagao imobiliaria. Decorre
do regime enunciado a possibilidade de disposi¢ao de terrenos que tenham sido adquiridos
por via expropriatoria. Isto porque se entende que, a excepgao dos terrenos destinados
exclusivamente ao uso e frui¢ao publicos, como ¢é o caso da implantagao de infraestruturas,
os quais integram o dominio publico, os bens expropriados passam a integrar o dominio
privado da entidade expropriante. Contudo, pelo facto de estes bens se encontrarem
afectos a um fim de utilidade publica, integram o dominio privado indisponivel da
Administracdo (sobre a distingao entre dominio privado disponivel e indisponivel, vd.
CAETANO, Marcello, Manual de Direito Administrative, II 10l., 10.* edicio, Coimbra, 1991,
p- 969). Tal nao conflitua, porém, com a faculdade de alienagdo ou oneracao desses
terrenos, desde que fique assegurada a prossecu¢ao do fim de utilidade publica
determinante da expropriagao. Neste sentido, sera invalida a aliena¢do que envolva desvio
n° 2 -

alienacao a entidades privadas - existe um acto da Administracao que define previamente o

na afectacdo do bem (cfr. idem, p. 970). Na hipétese contemplada no artigo 5.°,
fim de utilidade publica, sendo a alienagao permitida tio s6 quando respeite a terrenos
situados em 4reas abrangidas por planos de urbanizagao. Nestes casos, estando as entidades
publicas e privadas sujeitas ao respeito das prescrices contidas nos planos, atenta a
respectiva natureza regulamentar, ndo ha possibilidade de subverter o fim de utilidade
publica que motivou a expropriacdo, porquanto a destinagao possivel para o imodvel se
encontra definida no plano. Do mesmo modo, a fim de precaver o eventual desvio da
afectagdo do bem, determina o legislador quais as consequéncias do incumprimento da
obrigacao de edificar. Salvo casos de for¢a maior ou outras circunstancias estranhas aos
interessados, o decurso do prazo fixado na escritura para tal efeito, pode originar a reversao
dos terrenos a Administracio e a perda por parte do proprietario de 30% das quantias
entregues a titulo de pagamento. A par da aquisi¢ao de solos por via do exercicio do poder
de expropriacio, prevé o diploma em analise a possibilidade de ser concedido a
Administragao, por decreto, o direito de preferéncia nas alienagoes de terrenos ou edificios
situados nas dreas declaradas administrativamente necessarias para a expansao,
desenvolvimento ou renovagao de aglomerados urbanos, ou para execugdo de qualquer
outro empreendimento de interesse publico. O exercicio deste direito encontra-se
regulamentado no Decreto-Lei n.° 862/76, de 22 de Dezembro. O instituto ora em analise



radica directamente na incumbéncia cometida pelo art. 65.°, n.° 4, da Constitui¢do ao

>
Estado e as autarquias locais de exercerem efectivo controle do parque imobiliario tendo
em vista o direito fundamental a habitacdo e a correcta gestao dos solos urbanos. Trata-se
de «um instituto de natureza publica, que corporiza o exercicio da fun¢ao administrativa,
em virtude do qual a lei confere 2 Administracio poderes de autoridade para a prossecugao
dos interesses publicos urbanisticos postos a seu cargo» (ALMEIDA, Anténio Duarte de, e
Outros, ob. cit., p. 72). Mais que facultar 2 Administracdo a aquisi¢do efectiva de solos e
edificios, o direito de preferéncia permite que as entidades publicas se mantenham
adequadamente informadas a respeito da situagio do mercado imobiliario e permite ainda
controlar o valor das transacgOes praticadas entre particulares, designadamente, preferindo
por prego inferior ao da venda projectada e impedindo a fixagao de precos especulativos
como meio de obstar ao eventual exercicio do direito de preferéncia. Assim é, uma vez que,
ao invés do que sucede no ambito da preferéncia de natureza privada, a Administracio
pode declarar nao aceitar o preco convencionado, operando-se a transmissao para O
preferente pelo preco que vier a ser fixado mediante as regras respeitantes a fixagao do
valor da indemniza¢iao no processo de expropriagao por utilidade publica, se o proprietario
nao aceitar o valor proposto pela Administracao (art. 28.°). Destinando-se o direito de
preferéncia a dotar a Administracao dos solos necessarios a assegurar a expansio,
desenvolvimento ou renova¢ao de aglomerados urbanos ou a execuc¢io de outro
empreendimento de interesse publico, compreende-se que também possa ser estabelecido
para areas criticas de recuperagao e reconversio urbanistica (arts. 41.° a 46.° da Lei dos
Solos). Assim sucedeu nas zonas do Chiado, de Alfama e Mouraria, do Bairro Alto e do
Casal Ventoso (Dectretos Regulamentares n.°s 37/88, 31/91, 32/91, 21/95, de 26 de
Outubro, 6 de Junho e 25 de Julho, respectivamente). Recentemente, o Decreto-Lei n.°
105/96, de 31 de Julho, veio estabelecer a regra da preferéncia municipal na alienagio de
imoveis situados em areas criticas de recuperagao e reconversao urbanistica, mesmo que tal
nao venha a ser contemplado nos respectivos decretos de declaragao. As areas criticas de
recuperagao e reconversao urbanistica reconduzem-se a zonas caracterizadas pela falta ou
insuficiéncia de infraestruturas urbanisticas, de equipamento social, de areas livres e espagos
verdes ou em que a auséncia de condi¢oes de solidez, seguranca e salubridade dos edificios
seja de tal forma grave que os perigos daf decorrentes apenas fossem ser removidos através
de uma intervencao administrativa célere e expedita. Atentos os pressupostos de facto de
que depende a declaragao de uma zona como area critica, o regime instituido visa dotar a
Administracdo de poderes excepcionais de interven¢ao que permitam obviar de forma
imediata aos factores de degradaciao das construgdes ou permitir que, de forma escalonada,
se proceda a recuperacdo plena de toda uma area. Analisa-se em trés aspectos fundamentais
o regime juridico em questdao. Constituem estes aspectos, os trés tipos de poderes que para
a Administracao decorrem, «ope legis», do acto de declaragdo da zona como area critica de
recuperagao e reconversio urbanistica. Sao eles: a declaracio de utilidade publica da
expropriagao urgente dos iméveis nela existentes, a ocupagdo temporaria de terrenos e a
realizagdo de obras de beneficiagdo, reparacao e demoli¢ao. De acordo com o preceituado
no art. 42.°, n.° 1, alinea a), a delimitacdo de uma area critica tem por efeito a declaracio de
utilidade publica da expropriagio urgente dos imodveis nela existentes de que a
Administracdo necessite para a execu¢ao dos trabalhos a realizar para a recuperagdo ou
reconversao dessa area, bem como a autorizagao de investidura na posse administrativa de



tais bens. Distingue-se a posse administrativa no ambito do processo de expropriacio de
bens, daquela que se encontra contemplada na alinea b) do preceito em anilise e que se
reporta a ocupagao temporaria de imoéveis naquela area situados, com vista a instalagdo
transitéria de infraestruturas ou equipamento social ou, ainda, a realizacio de outros
trabalhos necessarios. Pode, por outro lado, o 6rgao beneficiario da delimitacdo da area
critica tomar posse administrativa dos edificios que por caréncia de condi¢oes de solidez,
seguranca ou salubridade necessitem, com urgéncia, de obras de beneficiacio e reparagiao
por nao oferecerem condi¢oes de habitabilidade ou cuja demoligdo nio possa ser evitada
por nio ser economicamente viavel a realizagdo de tais obras (art. 42.°, n.° 1, alinea b), n.%s
IT e 111, da Lei dos Solos). E de salientar que o regime de ocupacio temporaria de edificios
tendo em vista a realizacdo pela Administracio de obras de beneficiagao, reparagao ou
demoli¢ao, apenas se aplica se a efectivagdao dessas obras apresentar caracter de urgéncia. A
nao ser assim, é aplicavel o regime geral contido no art. 10.° do RGEU (cfr. infra III, A,2).
A posse administrativa, nos casos de ocupacdo temporaria de terrenos e edificios é
previamente notificada aos proprietarios dos iméveis a que respeita, dando-se-lhes
conhecimento da deliberacao, dos fundamentos e da finalidade da diligéncia (art. 43.°, n.°
1). Aos particulares assiste o direito de reclamag¢ao contra tal delibera¢ao nos termos gerais
previstos nos arts 158.° a 164.° do Cédigo do Procedimento Administrativo. Nos casos de
posse administrativa para demoli¢do, reparagaio ou beneficiacio de edificios, podem
requerer a fixacdo de prazos para inicio e conclusio dos trabalhos, assumindo a
responsabilidade de os efectuar. A Administracdo executa por si mesma as obras de
reparacdo, beneficiagio ou demoli¢ao, por conta dos proprietarios, se nao for apresentada
reclamacido ou a mesma vier a ser indeferida ou se os interessados nao iniciarem os
trabalhos ou nio os concluirem nos prazos fixados (art. 44.° da Lei dos Solos). Ao invés do
que se determina no RGEU relativamente a intimagdo para realizagio de obras de
beneficia¢ao e demoli¢ao, em que a Administragao apenas se substitui aos proprietarios no
caso de incumprimento, no regime das areas criticas, sendo as obras urgentes, «a
Administracdo decide realizar as obras e, para tanto, tomar posse administrativa dos
edificios, dessa decisio se dando conhecimento ao particular» (ALMEIDA, Anténio
Duarte de, ob. cit., p. 93). A eficacia desta deliberacio apenas se suspende caso haja
reclamagdo ou os interessados requererem a possibilidade de realizarem eles mesmos as
obras. Nos casos acima enunciados, a interven¢do da Administragao surge no quadro de
um conjunto de poderes que lhe sdo atribuidos em matéria de reconversio e renovacao
urbana no ambito mais geral da politica de solos. O controlo do parque imobiliario tendo
em vista a promogao do direito fundamental a habitacio manifesta-se, ainda, nos preceitos
da Lei dos Solos relativos ao nao aproveitamento para fins urbanisticos dos terrenos (arts.
48.° a 51.° da Lei dos Solos). Assim, estabelece o art. 48.°, n.° 1, a possibilidade de
expropriagao dos prédios cujos proprietarios nao promovam, no prazo que para tanto lhes
for fixado, o seu aproveitamento urbanistico. Sao trés as hipdteses de expropriacao
contempladas no preceito. Podem ser apropriados (a) os prédios rusticos que, apos a
realizacdo de obras que justifiquem o seu aproveitamento urbano, nao sejam afectados a tal
fim, no prazo de dezoito meses a contar da data da notificacio que, para esse efeito, seja
feita ao proprietario; (b) os terrenos proprios para construcao adjacentes a vias publicas de
aglomerados urbanos, quando os proprietarios, notificados para os aproveitarem em
edificagdes, o nao fizerem, sem motivo legitimo, no prazo de dezoito meses, a contar da



notifica¢ao; e, ainda, (c) os prédios urbanos que devam ser reconstruidos ou remodelados,
em razao das suas pequenas dimensdes, posicao fora do alinhamento ou mas condi¢oes de
estética, quando o proprietario ndo der cumprimento, sem motivo legitimo, no prazo de
dezoito meses, a notificagdo que para esse fim lhe for feita. Constitui o regime em analise
um dos casos que a doutrina aponta como expropria¢io-san¢ao, a qual «tem lugar quando
o proprietario nao da aos bens o aproveitamento exigido pela funcio social da
propriedade» (CORREIA, Fernando Alves, As garantias do particular na expropriacao por
utilidade priblica, Coimbra, 1982, p. 119). Do mesmo passo, e ainda seguindo a generalidade
da doutrina, esta expropriagao constituiria uma excepgao ao principio da proporcionalidade
ou da proibicio do excesso em matéria de recurso ao poder de expropriar ao qual se
encontra a Administracio vinculada nos termos do art. 266.° da Constituicio. Neste
sentido, o recurso ao poder de expropriacio s6 seria necessario, e por isso, legitimo,
quando o fim publico em questdo nio pudesse ser atingido através de outras solugdes
menos onerosas para os particulares. Embora parega decorrer do regime citado que a
expropriagao aparece como um meio de reagir e sancionar a inércia do particular, tendo em
vista os fins especulativos que se mostram contrarios ao interesse publico (cfr.
MONTEIRO, Claudio, O embargo ¢ a demolicao de obras no direito do urbanismo, ed. policopiada,
1995, p. 131), certo ¢ que, na base do reconhecimento desta possibilidade nao deixa de se
encontrar, predominantemente, um interesse publico, qual seja o de garantir que os bens
em questdo, nao se encontrando a produzir a utilidade social a que se mostram aptos
segundo a sua natureza, possam, através da efectiva afectacao a tal fim, vir a satisfazer ao
interesse publico urbanistico em matéria de habitagao. Com base nesta consideragao, ter-se-
a que reconhecer que a expropria¢do nao deixara de incidir sobre bens que se mostram
indispensaveis a prossecu¢ao de um fim de interesse publico especifico. A utilidade publica
da expropriagio reconduz-se a necessidade de reduzir a caréncia habitacional, tarefa que a
Constituicao comete ao Estado e as autarquias locais pelo que, ainda aqui, a restri¢io
imposta a propriedade privada se destina a proporcionar o desempenho das tarefas que a
Constituicao atribui 2 Administragao (neste sentido, CABRAL, Margarida Olazabal, «Poder
de expropriacdo e discricionariedadey, in Revista Juridica do Urbanismo e do Ambiente, n.° 2,
Dezembro de 1994, pp. 107 e ss.). Na esteira do autor acima citado, dir-se-4 que o
proprietario ¢ livre para decidir da afectagao do imovel, e, assim, quanto a urbaniza¢iao ou
edificagao dos solos, uma vez que o poder de disposi¢ao sobre o objecto mediato do
direito de propriedade se compreende de forma exclusiva no conteudo do direito. Nao
obstante, a funcao social da propriedade impde que o conteudo do direito seja conformado
pelos interesses gerais da colectividade, pelo que sempre que a renuncia a uma ou mais
faculdades compreendidas em tal conteddo impega a prossecucao do interesse publico,
resta 2 Administracdo recorrer a via expropriatoria. De outra forma, o reconhecimento da
possibilidade de execu¢ao forcada pela Administracio da ordem de construgao
representaria uma intromissao ilegitima no conteudo do direito, por natureza disponivel.
Ao particular nao pode ser imposto que prossiga, por seus proprios meios, o interesse
publico urbanistico. De forma diversa deve ser entendida a possibilidade de execugao
forcada, nos termos do art. 166.° do RGEU, das ordens de beneficiacio e demolicio
proferidas pelas camaras municipais ao abrigo do disposto nos arts. 10.° e 12.° deste
diploma. Nestes casos, as ordens camararias destinam-se a remover situagoes de perigo ou
ameagca de lesao do interesse publico no que a seguranga e saude publica se refere. Segundo



Anténio Duarte de Almeida (ob. cit., p. 97), «o proprietario que nao promova a edificagao
N0s seus terrenos aptos para um aproveitamento urbanistico ou nao os conceda a um
terceiro disposto a tanto esta, objectivamente, a adoptar um comportamento especulativo.
Mantendo o seu terreno fora do mercado, ele estd a reduzir a oferta de solos urbanos,
fazendo subir artificialmente os respectivos pregos. (....) Espera que os precos incorporem
a mais-valia resultante da escassez de terreno que a sua passividade alimentou». E
acrescentarfamos, o nio aproveitamento urbanistico, para além de provocar alteracoes
artificiais no mercado imobiliario, conduz de forma directa a diminui¢io do nimero de
fogos disponiveis para habitagio, o que, por si s6, deve justificar a possibilidade de
intervengao do Estado. A utilidade publica que no caso em analise constitui a causa e o fim
do poder de expropriacdo identifica-se, assim, com o interesse publico urbanistico e em
matéria de habitacido, o que implica a garantia de os bens em questdo produzirem, a cada
momento, a utilidade social a que, segundo a sua destinagio econémica, se mostram aptos.
Encontrando-se, no caso presente, uma utilidade publica que legitima a atribui¢ao do poder
de expropriar 2 Administracao, a verificagdo de uma situa¢ao de incumprimento da ordem
de aproveitamento urbanistico ndo obsta a possibilidade de a entidade expropriante poder
decidir da necessidade daquela expropriacio em concreto. Na dialéctica entre os limites da
reserva de lei e aquilo que pertence ao ambito de actuagdo da Administracio, ao 6rgao
administrativo sempre sera concedido o poder de avaliar, no caso concreto, da necessidade
da expropriagao, tendo em vista o fim de utilidade puiblica previsto na lei. As exigéncias do
dever de boa administracao postulam a valoracao da aptidao daquela expropriag¢ao concreta
em face das tarefas urbanisticas e habitacionais que no momento se encontra a prosseguir.
Significa isto que a previsao legal de uma causa e de um fim de utilidade publica legitimador
da ablacio da propriedade privada niao implicam o exercicio efectivo do poder de
expropriacao em todas as situagdes concretas, pelo que, sempre se dird, uma vez mais, que
releva mais no art. 48.° da Lei dos Solos o interesse publico urbanistico que a san¢ao que
por essa via se pretende ver aplicar ao proprietario. O elemento ou caracteristica
sancionatoria mostram-se acessorios ou laterais relativamente a finalidade principal do acto.

III - O Interesse Publico na Conservac¢ao do Parque Habitacional
A - Ordenamento Juridico Nacional
1. Atribui¢Ses e Competéncias Municipais

As autarquias locais cabe a prossecucio dos interesses proprios do aglomerado
populacional da respectiva circunscricao administrativa. A Constituicio, no art. 237.°%,
utiliza relativamente a individualizagao dos interesses préprios, o principio da generalidade
ou universalidade, segundo o qual «a autarquia local prossegue, em principio, nos termos da
lei, todos os interesses proprios das populagdes - sao pessoas colectivas de fins multiplos»
(CANOTILHO, J. J. Gomes e MOREIRA, Vital, Constituicio da Repriblica Portuguesa,
Anotada, 3* edigao, Coimbra, 1993, p.883). Entre esses interesses nao podera deixar de se
encontrar compreendida a necessidade de conservacao do parque habitacional local, na
medida em que serve, simultaneamente, o direito constitucional a habitacdo e o interesse
publico na preservagao do espago urbano, o que vem a merecer explicitacio no art. 65.° da

Constitui¢ao. Sao, pois, cometidos a camara municipal pelo art. 51.°, n.° 2, da Lei das
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Autarquias Locais (Decteto-Lei n.° 100/84, de 29 de Mat¢o), no ambito do planeamento
do urbanismo e da construgao, os poderes de propor ao Governo, nos termos da lei, a
declaragdo de utilidade publica para efeitos de expropriagdo; conceder licencas para
construcao, reedificagdo ou conservagao, bem como, aprovar os respectivos projectos, nos
termos da lei e ordenar, precedendo vistoria, a demolicio, total ou parcial, ou a
beneficiacio de construgées que ameacem ruina ou constituam perigo para a saude e
seguranca das pessoas (cfr. alineas b), c), e d). As competéncias enunciadas reflectem,
genericamente, trés planos da interven¢ao do municipio, a gestao do territorio da autarquia,
o exercicio de uma funcao directiva e fiscalizadora da actividade de construcao e o controlo
do parque imobiliario, garantindo, no exercicio de poderes de policia, a seguranca de
pessoas ¢ bens, bem como a preservacio de adequadas condigdes de habitabilidade. A
competéncia genérica de gestao do territério da autarquia, acrescenta-se o conjunto de
poderes que as camaras municipais sao atribuidos em matéria de reconversao e renovagao
urbana, no ambito da politica de solos (cfr. supra II, B, pp. 34 ¢ ss.). No plano legal, ¢ no
que releva para o presente estudo, os poderes citados sao exercidos nos termos previstos,
em especial, pela analisada Lei dos Solos e pelo Decreto-Lei n.° 804/76, de 6 de Novembro
que fixa o regime juridico da legalizacdo das areas de construgao clandestina, pelo Decreto-
-Lei n.° 445/91, de 20 de Novembro (Regime Jutidico do Licenciamento Municipal de
Obras Particulares) e pelo Decreto-Lei n.° 38.382, de 7 de Agosto de 1951 (Regulamento
Geral das Edificagoes Urbanas). Nesta analise, importa considerar fundamentalmente as
normas juridicas que disciplinam o exercicio das competéncias camararias em matéria de
preservagdao do patrimoénio residencial. Assim, serdo consideradas as disposi¢ées contidas
no citado Regulamento Geral das Edificagoes Urbanas (RGEU), diploma que fixa os
requisitos técnicorfuncionais das edificagcdes em termos de solidez, seguranga, estética e
salubridade.

2. A Reparacio e Beneficiagao das Edificagoes
2.1. O Dever de Realizacio de Obras Periddicas de Conservacao

O art. 9.° do RGEU impde aos proprietarios de prédios urbanos a obrigacio de
procederem a obras de reparagao e beneficiagao, uma vez em cada perfodo de oito anos, a
fim de suprir as deficiéncias provenientes do seu uso normal e de as manter em boas
condig¢bes de utilizagao, de acordo com os condicionalismos técnicos que sao definidos no
mesmo diploma. Pretende-se com este dever assegurar, na medida do possivel, a
manutenc¢ao das condi¢des existentes a data da constru¢do dos edificios, reparando-se as
deterioragdes provenientes do decurso do tempo (desgaste de materiais) e da sua normal
utilizagdo. Embora pudesse ter sido outro o critério temporal adoptado, presumiu o
legislador que ao fim de oito anos os prédios terdo sofrido um desgaste proveniente da sua
utilizacdo e da acgdo de factores externos que ¢ susceptivel de comprometer as condi¢oes
regulamentares de solidez, seguranca, estética e salubridade das edificagdes. Procurou o
legislador acautelar no que toca a construgao de edificagdes, o respeito por «todos os
requisitos necessarios para que lhes fiquem asseguradas, de modo duradouro, as condi¢oes
de seguranca, salubridade e estética mais adequadas a sua utilizagao» (art. 15.° do RGEU).
Apbs definir, no Titulo II, as condi¢bes gerais das edificagdes, o RGEU, nas disposi¢des
contidas nos Titulos III, IV e V, dispde, em especial, sobre as condi¢ces relativas a



salubridade, estética e seguranca, respectivamente. A esta preocupacdo refere-se o
preambulo do diploma em analise ao considerar que ao fruidor permanente ou temporario
das habitagoes é dada a garantia, «pela sua aplicacdo, de que os locais de moradias terdo
sido erigidos e se manterao de modo a proporcionar-lhe condigdes vantajosas para a sua
saude e bem-estar. Subjaz, também, a obrigacdao de conservagao periddica o interesse geral
na valorizagdo do edificio, enquanto integrado num todo arquitecténico a preservar em
termos estéticos. O dever de realizacao de obras de conservacio e beneficiacio nao é,
assim, alheio a garantia de conservacao e melhoramento das caracteristicas funcionais e
estéticas dos edificios, pelo que se compreende como uma obrigagio periddica, que nao se
esgota numa Unica intervengao. A fungao garantistica do dever consignado nao contende,
antes serve uma visao dinamica da cidade. Compreendem-se nas obras periddicas de
conservagao as actuagOes destinadas a conservar e a proteger o edificio, ou seja, a manter o
imoével de maneira a que niao se deteriore significativamente, a restaurar, o que significa
recuperar, restabelecer, voltar a dar ao edificio o seu aspecto inicial, bem como a reparar,
isto ¢, compor, emendar, remediar pequenos estragos com vista a precaver danos ou
prejuizos. Nos termos do disposto no art. 162.° do RGEU, o incumprimento deste dever é
qualificado como ilicito contra-ordenacional, sancionado com a aplicagao de uma coima. A
instrucao dos correspondentes processos compete aos servigcos de fiscalizacao da camara
municipal (art. 161.° do mesmo diploma). Independentemente do processo contra-
ordenacional a instaurar, pode a camara municipal, na falta de realizacio das obras em
causa, ocupar o prédio para o efeito de mandar proceder a sua execugao imediata, como se
preve no disposto no art. 166.° do RGEU. Tenha-se em atengido, porém, que o exercicio
deste poder camaririo nao pode entender-se a margem do que se dispoe em sede de
execug¢ao coactiva dos actos administrativos. Com efeito, o art. 149.%, n.° 2, do Cédigo do
Procedimento Administrativo refere a execu¢ido coerciva das obrigagdes que derivem de
um acto administrativo, parecendo excluida a possibilidade de imposi¢ao coactiva de meras
obrigagdes legais, como ¢ o caso. A leitura do art. 166.° do RGEU nao contraria, antes
corrobora este entendimento, porquanto o poder camarario apenas ¢ exercido decorrido o
prazo fixado pela Administragdo para a execucao das obras. Entende-se assim que a
execugao coactiva das obras depende da prévia defini¢ao da situagdo juridica através da
pratica pela camara municipal de um acto que verifique o incumprimento do dever em
causa, individualize as obras a realizar, determine o valor e fixe o prazo para a sua execugao.
Nao obstante os mecanismos legais descritos se mostrarem aptos a prossecucio do
interesse de conservagao periddica dos edificios, certo é que a analise empirica da realidade,
no municipio de Lisboa, revela o generalizado incumprimento do assinalado dever de
realizagdo das obras de conservagao e beneficiagao, facto que nao deve ser alheio a nula ou
escassa interven¢do camararia neste dominio, nomeadamente no que respeita ao
sancionamento das infrac¢oes detectadas (cfr. supra I, B, 3.1. e 5, pp. 10 e ss., e p. 18
respectivamente). O dever urbanistico de reparar e beneficiar em periodos de oito anos as
edificagbes existentes (art. 9.° do RGEU) ¢ sistematicamente postergado, o que nos parece
muito contribuir para a generalizagao dos fendmenos de ruina e degradagio, inclusivamente
das construg¢oes mais recentes e relativamente as quais nao pode invocar-se a penosidade
social e econémica do regime do arrendamento urbano. Alids, a execu¢do das obras em
causa, na medida em que preserva as funcoes dos edificios e aumenta a sua vida util, obsta
a sua depreciacdo, o que tem inegavel valor econémico. Esta omissio generalizada da



feitura de obras de simples conservagio nao apenas contribui para a deterioragdo das
condi¢des de habitabilidade dos edificios, como também tem originado o envelhecimento
da cidade de Lisboa. De resto, a descaracterizacio de bairros e zonas da cidade revela
também o menosprezo pelos valores estéticos que devem informar as actuagoes publicas e
privadas, com o consequente empobrecimento estético e desumanizagao de Lisboa.

2.2. As Obras Necessarias para Corrigir Mas Condi¢oes de Salubridade, Solidez ou
Seguranca Contra Incéndios

Independentemente das obras periddicas de conservagao, pode a camara municipal
determinar, em qualquer altura, precedendo vistoria, a execu¢ao de obras necessarias para
corrigir mas condig¢oes de salubridade, solidez ou seguranga contra o risco de incéndio, nos
termos enunciados no art. 10.” do RGEU, notificando o proprietario nos trés dias seguintes
a aprovagdo da acta que se refira a deliberagdo camararia em matéria de beneficiagao
extraordinaria (§ 2.°, do citado artigo).

a) Entidade competente

Nos termos do preceito citado, a entidade competente para ordenar a feitura das obras de
beneficia¢ao extraordinaria ¢ o 6rgao executivo camarario através de deliberacio tomada
para o efeito. Esta competéncia camararia ¢ indelegavel, conforme resulta do disposto no
art. 52.°,n.° 1, da Lei das Autarquias Locais (Decreto-Lei n.° 100/84, de 29 de Marco), que,
em matéria de delegacio de competéncias da camara, exceptua as que se referem ao poder
de ordenar a beneficiagao de construgdes que ameacem ruina ou constituam perigo para a
saude e seguranca das pessoas (art. 51.°, n.° 2, alinea d), do diploma citado). Pese embora o
facto de a norma atributiva desta competéncia camararia aludir a imposi¢ao de obras de
beneficiacao das edificagdes que ameacem rufna ou constituam perigo para a saude e
seguranca das pessoas, tem-se em vista que a camara possa ordenar a realizagao das obras
destinadas a correc¢ao das mas condi¢oes de seguranca e salubridade a que se refere o art.
10.° do RGEU, pois sao estas que se mostram aptas a remover a situagao de perigo em que
os edificios eventualmente se encontrem e obstar a consumac¢ao de danos para a saide e

seguranca das pessoas.
b) Os imoveis sujeitos a obras de beneficiagao ordenadas pela camara municipal

Encontram-se sujeitos ao exercicio deste poder camarario todos os imoéveis sitos na
circunscri¢ao administrativa respectiva, qualquer que seja o seu proprietario, a sua natureza
ou situagao juridica (iméveis do Estado, iméveis classificados como patrimoénio cultural,
edificios habitacionais ou destinados a outro fim, arrendados ou habitados pelos
proprietarios).

¢) Pressupostos de facto

Nos termos da disposi¢ao em analise, a camara ordena obras que se mostram necessarias a
correc¢ao das mas condi¢oes de salubridade, solidez ou seguranga contra o risco de
incéndio, que em qualquer altura, as edificagdes venham a apresentar. O exercicio do poder
em causa pode ter lugar em qualquer momento, nio dependendo do decurso de prazo
algum, nem se mostrando condicionado pela eventual realizagdo de obras de conservacio



peridédica referidas no art. 9. do RGEU. Da interpretagao do art. 10.° resulta que a
determinagdao da realizagao de obras de beneficiagio extraordinaria ndo se afigura como
uma resposta da Administragdio Publica ao incumprimento do dever de conservacio
periddica das edificagdes. Certo é que o incumprimento reiterado daquele dever conduz,
em muitas situagdes, a degradagao das condi¢oes de habitabilidade do edificio, embora
possam outras circunstancias concorrer para o seu prejuizo. Em dltima analise, dir-se-a que
o preceito legal citado aponta para a irrelevancia das causas que produziram o estado de
degradacio do edificio. Atendendo a que o estado de deterioragao ¢ uma situagao de facto,
de caracter objectivo e, por isso, verificavel, légico parece que as causas que o motivaram
nao importem para efeitos da prossecucio do interesse publico-administrativo na
enunciagdo das correcgdes a introduzir para remover tal estado. Afigura-se, assim, que o
legislador prescindiu de juizos relativos a responsabilidade (imputagdo dos danos) na
situagdo concreta, pois que, para além da degradagao motivada pela actuagdo ou inércia dos
interessados, o preceito nao exclui a concorréncia de factores de natureza acidental ou
fortuita, compreendendo ainda situagdes em que, por alteracdo das normas de boa
construcao, o edificio se mostre obsoleto e inadequado as fungdes que desempenha. Este
ultimo aspecto ¢ ilustrado com o exemplo das obras ordenadas com vista a instalagdo de
um sistema de seguranca contra o risco de incéndio, eventualmente nao exigivel a data do
licenciamento da construgao. A ordem camararia em analise depende, tio s6, da
verificacdo, em concreto, mediante vistoria, das deficiéncias ao nivel da salubridade, solidez
e seguranca contra o risco de incéndio do edificio susceptiveis de correc¢ao mediante

realizacao de obras.
d) As obras de beneficiacdo extraordinaria

Assentes os pressupostos de facto que legitimam o exercicio do poder camarario de
ordenar a realizacao de obras para correccio de mas condi¢des de salubridade, solidez ou
seguranga contra o risco de incéndio cumpre tentar distinguir estas obras das contempladas
no art. 9.° do RGEU. As obras de conservacao periédica, como se referiu, destinam-se, tao
s6, a obviar ao desgaste do edificio, proveniente da sua utilizagio e da ac¢ao de factores
externos, que ¢é susceptivel de comprometer as condi¢oes regulamentares de solidez,
seguranga, estética e salubridade das edificagdes, as quais se presumem afectadas no
decurso do prazo de oito anos. De forma diversa, as obras ordenadas, nos termos do
disposto no art. 10.°, visam suprir deficiéncias do edificio, verificadas em prévia vistoria,
reparando ou precavendo danos ou prejuizos. De forma geral, as deficiéncias verificadas,
porque afectam a salubridade, solidez e seguranca do imével, dio origem a existéncia de
uma situa¢ao de perigo para a saude e seguranca de quantos ali residem, bem como, em
certos casos, para a generalidade das pessoas. Nao obstante, a existéncia de uma situac¢ao de
perigo nao é condicio essencial para o exercicio deste poder camarario. O interesse publico
determinante ¢ o da conservacdao do parque habitacional em condi¢des adequadas ao fim a
que se destina, pese embora o facto de as obras de beneficiacio também concorrerem para
a remo¢ao de uma actual ou eventual situacao de perigo. Neste sentido o Acérdio do
Supremo Tribunal Administrativo de 24 de Maio de 1984 (in Aes. Dout., ... p. 1263 e segs.),
considera «que o imével que, por condi¢oes de falta de seguranca ou de higiene, se torna
inapto para habitacdo perde a sua utilidade social. Por isso, ai, deve intervir a Administragao



com o seu poder de autoridade, a providenciar para que esse imovel exer¢a a sua fungao
social». Continua o Tribunal que «quando se tratar de constru¢des destinadas a habitacio -
e sO essas nos interessam aqui - ¢ quando nao se trate de demolicdo mas estiver em causa
apenas a beneficia¢do, a interven¢ao da autoridade administrativa visa repor num estado
socialmente util um bem que tinha perdido a sua utilidade social. Ora, tendo em aten¢ao
isto, a questdo de saber se o perigo para a saide ou seguranga das pessoas (...) tem em vista
os moradores do prédio ou o publico em geral perde qualquer interesse. Porque o que
interessa, ¢ ¢ essa a finalidade que a Administracdo deve visar atingir, é evitar que, por
motivo de degradagdo, um prédio deixe de estar apto para servir de habitacdo em
condi¢des de higiene e seguranga.» As obras ordenadas pela Administragao Publica devem
ser as obras adequadas a resolu¢do das anomalias detectadas, eliminando os factores de
deterioragao do edificio e prevenindo, se for caso disso, os riscos provenientes daquelas
deficiéncias. Entre as obras a realizar, destacam-se as actuagdes de reparagdao, com vista a
corrigir, emendar ou precaver um dano; de consolidagao, que consiste em dar firmeza a
uma constru¢ao, garantindo a sua estabilidade; de reconstrucao, o que implica demolir e
voltar a construir, ou, se se preferir, substituir parte do edificio ou algum dos seus
elementos; de reforma e restauro, por forma a recuperar o edificio, voltando a dar-lhe o seu
aspecto inicial. Das obras descritas, cumpre esclarecer que as obras de consolidagao e de
reconstru¢io podem ainda ser consideradas obras de beneficiagao, na medida em que os
outros tipos de obras referenciados sdao pacificamente integrados no conceito. As obras de
reconstru¢do, se circunscritas a aspectos parcelares do edificio, representam um
melhoramento do mesmo e nao a sua substitui¢ao por outra edificacdo, o que passaria por
uma ordem de demoli¢io e nova construgdao. Mais se entende, porém, que a reconstru¢io
dos elementos estruturais do edificio ou da generalidade dos seus elementos fundamentais
transcende o ambito das obras de beneficiagao (cfr. infra, d), p. 71). Constituem, do mesmo
modo, obras de beneficiacdo as realizadas para obviar ao estado de ruina duma constru¢ao
e que importem a execucdo de trabalhos de consolidagiao, pois, em todos esses casos, a
obra implicara um melhoramento, uma benfeitoria, uma beneficiacio da propriedade (neste
sentido, Ac. do STA de 16.01.1958, recurso n.® 4890, in D.G., 11 Série, n.° 13, de 16-01-
1958).

2.3 As Pequenas Obras de Reparagdo Sanitaria

Consagra ainda o RGEU o seu art. 12.°) as pequenas obras de reparagao sanitaria, cujos
exemplos mais frequentes sdo as obras de reparagio das canalizagdes de aguas e esgotos,
das instalacdes sanitarias, das coberturas e das fossas. A exemplificacdo legal (logo nao
taxativa na descri¢ao das situagdes) permite concluir que as obras de reparagao ordenadas
pela camara municipal tratam-se, por um lado, de obras de pequenas dimensoes e, por
outro lado, de obras para reposi¢dio ou manutenc¢ao das condi¢oes de salubridade do
edificio, nao estando em causa a seguranca e solidez do mesmo. Dai a preocupagao com os
aspectos higio-sanitarios do edificio, os quais condicionam a sua utilizagdo. Ao contrario
das obras previstas no art. 10.° do RGEU, nio se exige prévia vistoria municipal como
condi¢do para a emana¢dao da ordem camararia, 0 que encontra justificagdo na natureza
(mera reparagao) e dimensio (reduzida, circunscrita aquela reparagdo) das obras a realizar.



Ja nao se prescinde da devida notificagao ao particular para a realizagao destas obras de
repara¢ao sanitaria, nos termos gerais.

3. A Demoli¢ao das Constru¢des que Ameacem Ruina ou Oferecam Perigo Para a Sadde
Publica.

Atribui-se 2 camara municipal no art. 10.° do RGEU, paragrafo 1.°, o poder de ordenar a
demoli¢ao dos iméveis que ameacem ruina ou oferecam perigo para a saude publica. Este
poder encontra-se igualmente previsto na Lei das Autarquias Locais (Decreto-Lei n.°
100/84, de 29 de Marco), no seu art. 51.°, n.° 2, alinea d), onde se confere as camaras a
competéncia para «ordenar, precedendo vistoria, a demoli¢do, total ou parcial, ou a
beneficiacio de construgées que ameacem ruina ou constituam perigo para a saude e
seguranca das pessoas». Pesem embora as diferencas de terminologia que resultam da
interpretacio dos dois preceitos legais citados, parece que, quer um quer outro, visam a
interven¢ao camararia nos casos em que se mostrem afectadas as condi¢oes de seguranca e
salubridade do edificio em moldes que representem um perigo real (e ndo meramente

virtual) para as pessoas e bens.
a) Entidade competente

Tal como para as obras de beneficiacio, o 6rgdo municipal competente para ordenar a
b

demoli¢ao, total ou parcial, dos imoveis, é a camara municipal, nos termos ja analisados a

proposito daquelas obras, pelo que se dispensa o desenvolvimento deste aspecto do regime

juridico das obras de demoligao.

b) Pressupostos de facto

A factualidade que legitima a ordem camararia de demoli¢ao é, nos termos literais do
preceito em analise, uma situacdo de ameaga de ruina ou de perigo para a satde publica.
Em ambas as situagdes concorre a existéncia de um perigo concreto, mais ou menos
proximo, mas certo. Ndo basta que o perigo seja previsivel ou provavel, pelo que tem o
mesmo que ser verificado no momento da vistoria. Os casos contemplados reconduzem-
se, normalmente, a um estado de degradacao acentuada do proprio edificio, verificadas as
mas condi¢cdes de seguranca, solidez e salubridade, e em resultado do qual se encontra
prejudicado o uso e fruicao do imoével para o fim a que se destina. Os conceitos utilizados
apresentam, concomitantemente, uma dimensdo factica e juridica. Dimensdo juridica
porque se tém em vista situagdes minimas de deficiéncias, tanto de construgdo como de
salubridade, resultando comprometidas as condi¢oes de habitabilidade, aferidas estas de
acordo com normas técnicas fixadas pelo legislador. Dimensao factica porque pressupoe a
verificacao de danos. Este entendimento exclui do ambito de aplicacio do paragrafo
primeiro do art. 10.° do RGEU, as situagées em que os imoéveis ndo reunam as condigdes
legais de seguranga contra o risco de incéndio, as quais, de resto, sao apenas contempladas
pelo corpo do mesmo artigo, que se refere as obras de beneficiagdo. A auséncia daquelas
condig¢des, s6 por si, ndo parece poder justificar o exercicio do poder em apreciagio. A
faculdade de que trata o preceito ndao se confunde com o poder de a camara municipal
ordenar a demoli¢ao, ao abrigo do art. 165.° do RGEU, por serem diferentes os respectivos
pressupostos de aplicagdo. Este ultimo tem por objecto as obras ilegais, ndo licenciadas ou



executadas em desrespeito ao projecto aprovado pelo municipio. Tanto a situagdo de
ameac¢a de ruina como a situagdo de perigo para a saude publica reconduzem-se, em
principio, ao estado de deterioracio do edificio ou de parte deste. Verifica-se, pois,
coincidirem, a0 menos parcialmente, os pressupostos de aplicagao do corpo e do paragrafo
primeiro do art. 10.° do RGEU. Com efeito, em ambos os casos a camara municipal
intervém na sequéncia da verificacio de deficiéncias, as quais afectam as condigdes de
habitabilidade do imével. Contudo, o circunstancialismo a que se reporta o paragrafo
primeiro, aponta para um estadio de degrada¢do acentuado, do qual emerge um perigo
especial, nio se bastando com a verificagdo de meros danos. As condi¢oes relativas a
solidez e a seguran¢a do imoével, no caso de perigo de derrocada ou as relativas a sua
salubridade, no caso de perigo para a saide publica, revelam-se afectadas a ponto de nio
ser viavel a recuperagao do edificio. A imposicao de obras de beneficiagdo nao se mostra
apta, nestas situagoes, a remog¢ao do perigo. A primeira situacdo factica enunciada como
pressuposto do exercicio do poder de demoli¢dao é a ameaga de ruina. Compete a camara
municipal ordenar, segundo a letra do preceito, a demoli¢ao das constru¢des que ameacem
ruina. A redacgio actual do paragrafo primeiro do art. 10.° do RGEU foi introduzida pelo
Decreto-Lei n.° 44 258, de Marco de 1962, ao excluir a anterior referéncia legal ao exercicio
do poder de demolicio relativo «as construgoes ligeiras, desde que o seu projecto nao tenha
sido aprovado, nem tenha sido concedida licenga para a sua construgao». O estado de
ameaga ou perigo de ruina duma construgdo parece ser, em face da letra do preceito,
suficiente para o exercicio do poder camarario, quando dado como verificado pelos peritos
em vistoria. Nao é necessario que se verifique risco iminente de desmoronamento. Basta o
perigo certo, mais ou menos proximo, traduzido na susceptibilidade de afectagio da
seguranca de pessoas e bens. No essencial, a situagdo de perigo em que o imovel se
encontra nio se identifica, necessariamente, com uma ameacga de derrocada total do
edificio, nem se reduz aos casos de perigo iminente (de referir que o art.” 51.°, n.” 19, do
Cédigo Administrativo, condicionava o exercicio do poder de demoligao, nos casos de
ameaca de ruina, a existéncia de um risco iminente e irremediavel de desmoronamento).
Por outro lado e ao invés, nao havera perigo se o imével ndo constituir uma ameaga para a
seguranca. Acresce que se deve entender a situagao de perigo como uma consequéncia do
estado ruinoso do edificio, isto ¢, da afectacio dos elementos estruturais ou fundamentais
do imovel. Parece, assim, afastado o exercicio do poder de demoli¢ao nos casos em que,
por circunstancias extrinsecas ao imével e que o nao afectem actualmente, se pondere a
possibilidade da sua ruina. E o caso de ocorréncia de factos fortuitos, como situacées de
deslizamento de terras, de existéncia de cursos de agua no subsolo ou de ruina do edificio
contiguo. Em todas estas situagoes, a ameaga de ruina nio se reconduz a uma situagao de
perigo concreto, mas sim de perigo de perigo. Assim a demoli¢ao do edificio s6 podera vir
a ser ordenada a partir do momento em que os efeitos dos factores extrinsecos
exemplificados afectem as condi¢des de seguranca, solidez e salubridade do imovel,
alterando-se estas, de tal forma que se possa dizer que existe uma situagdo de perigo do
edificio. Em conclusido, a ameaca de ruina deve ser reconduzida ao estado ruinoso do
edificio. Para o exercicio da faculdade em apreco nio releva o ponto concreto da edifica¢ao
que ameaca ruir, nao estabelecendo a lei qualquer restricao a esse respeito, nem tao pouco,
a circunstancia do estado ruinoso nao abranger a totalidade do imével. Dai que se possa
distinguir a demoli¢ao total da demoli¢ao parcial dos edificios. De qualquer forma, nao se



deve aqui deixar em branco o principio da unidade predial, ou da concep¢ao unitaria da
obra, pelo que a demoli¢ao parcial s6 compreende as situagdes em que ha independéncia
construtiva ou funcional entre os elementos a demolir e os elementos a manter. Quanto ao
perigo para a saide publica, deve notar-se a relagdo a estabelecer entre esse perigo e a falta
de condi¢oes de salubridade do edificio a demolir. As deficientes condi¢oes de
habitabilidade do prédio sao de molde a afectar a saude dos seus ocupantes ou mesmo do
publico em geral, o que acontece nos casos graves de insalubridade. A vistoria realizada
pelos peritos avalia as deficiéncias a este nivel, que passam pela falta de insolacio e
ventila¢ao, nivel de humidade decorrente daquelas ou de infiltragdes detectadas com ou
sem afectagdao do sistema eléctrico, inexisténcia de sistemas de abastecimento de agua ou de
escoamento de aguas e esgotos, insuficiéncia do pé-direito, etc.

¢) Beneficiar ou demolir?

Como referido supra, os pressupostos de facto que legitimam o exercicio do poder de
demoli¢do por parte das camaras municipais consubstanciam um estado de degradacio
acentuada do edificio, do qual emerge um perigo especial. A imposicao de obras de
beneficiagado nao se mostra apta a remogao do perigo de derrocada ou para a satde publica.
Nao sendo possivel a recuperacao do edificio através da realizacao de obras de beneficiagdo
extraordinaria, a camara municipal ordena a demolicao do mesmo como forma de evitar a
consumacao dos danos inerentes a situacdo de ruina ou afectagdo da saude publica. A
ordem de demoli¢do representa a forma mais gravosa de intromissio publica no conteudo
da faculdade de disposicdo do proprietario do imével e, por isso, o ultimo meio de
intervencao da Administragao Publica. Cumpre, assim, determinar, quer por que se trata de
uma forma de afectagao de direitos dos particulares, quer por que acarreta uma alteragdo do
tecido urbano, quer, ainda, por implicar a diminui¢ao do nimero de fogos disponiveis para
habitagao, os critérios que fundam a decisao camararia de ordenar a demolicio de um
edificio. Nao se encontrando, na letra da lei, maior concretizagio, impoe-se 0 recurso ao
principio da proporcionalidade como principio informador e conformador da actuagdo
administrativa em analise. O principio da proporcionalidade, nas suas vertentes de
necessidade, adequacdo e proporcionalidade em sentido estrito, estabelece a fronteira, em
cada caso concreto, entre a realizacdo de obras de beneficiacio e a realizacio de obras de
demoli¢ao. As obras de demolicio apenas sao necessarias e adequadas quando outros
meios menos gravosos do ponto de vista da afectacio dos direitos dos particulares nao se
mostrem idéneos para remover o perigo em que o imovel se encontra. Neste sentido, e
elucidativamente, ja se pronunciou o Supremo Tribunal Administrativo, considerando que
«a demolicao, porque ¢ providéncia inegavelmente muito mais grave, na sua natureza €
efeitos, do que a beneficiagdo, s6 devera ser imposta quando se apresente, em face do
averiguado na vistoria, como a solu¢dao necessaria» (Acérdao do STA, de 10 de Maio de
1957, in Didrio do Governo n.° 13, 11 Série, de 16 de Janeiro de 1958, p. 448). A avaliacao
pericial do estado de degradagdao do imével, feita pelos técnicos em vistoria, ha-de concluir
pela necessidade de demoligao. O exercicio deste poder camarario é, assim, vinculado as
conclusdes da vistoria. Por seu turno, aquele juizo pericial de avaliagio do imovel ¢é
eminentemente técnico. Os conceitos de ameaga de ruina e perigo para a saide publica tém
conteudo indeterminado, cujo preenchimento exige uma tarefa de concretizagao técnica.



Esta tarefa de concretizagao faz apelo a conhecimentos de ordem técnica e cientifica,
embora estes nao possam ser invocados se nio por referéncia aos parametros de
habitabilidade, seguranca, solidez e salubridade contidos no RGEU. A importancia da
referéncia a um quadro legal nido se esgota neste aspecto da questio. Nao sera demais ter
em aten¢ao que mais do que a concretizagdo de conceitos juridicos indeterminados, a
avaliagdo de uma situacio de ameaca de ruina ou de perigo para a saide publica envolve
um juizo de futuro ou de prognose, uma verdadeira avaliagio do desenvolvimento da
situagdo. A camara municipal, avaliada a situagdo e demonstrada a inviabilidade ou
ineptidao das obras de beneficiagdao para o afastamento da previsao formulada (perigo certo
de ruina ou de afectagdo da saude das pessoas), nao pode deixar de ordenar a demoli¢ao do
edificio. Dai que se fale em vinculagio, a qual ¢é nitida na estatui¢io da norma, pese embora
a indeterminagdo ao nivel da previsao da mesma. Trata-se de um caso em que o legislador
se limita a prever a emissio de juizos de «"acertamento"” de um facto verificavel com base
em conhecimentos e instrumentos cientificos e técnicos de aplicagao exacta» (CORREIA,
J. M. Sérvulo, Legalidade e autonomia contratual nos contratos administrativos, Almedina, Coimbra,
1987, pp. 475 e 476). A disposicao do art. 10.°, na parte em que se refere as obras de
demoli¢ao, nao esclarece integralmente as duvidas que possam ser suscitadas aquando da
sua aplicacao, nomeadamente pelo facto de, a ser certo o que ja se disse sobre as obras de
beneficiagio, a demolicio apenas se justificar em situagOes-limite. As regras da
interpretacdo sistematica aconselham a articulagio com o art. 42.°, n.° 1, alinea b), II e 111,
do Decreto-Lei n.° 794/76, de 5 de Novembro, vulgarmente conhecido como «Lei dos
Solos» (cfr., supra, II, B), que se transcreve: «A delimitagio de uma area critica de
recuperagao e reconversio implica, como efeito directo e imediato: (...) b) A faculdade de a
Administracao tomar posse administrativa de quaisquer iméveis situados na area, como
meio destinado : (...). II) A demolicio de edificios que revista caracter urgente, em virtude
de perigo para os respectivos ocupantes ou para o publico, por caréncia de condigoes de
solidez, seguranca ou salubridade, que nao possa ser evitado por meio de beneficiagdo ou
reparacio economicamente justificavel; III) A realizacio de obras de beneficiacio ou
reparacao de edificios que, por idénticas caréncias, revistam também caracter urgente, em
virtude de os prédios nao oferecerem condi¢des de habitabilidade». Ressalvada a
especialidade da situagao em causa - trata-se, por um lado, da intervencdo camararia em
areas criticas de recuperagdo e reconversao urbanistica, isto ¢, «aquelas em que a falta ou
insuficiéncia de infraestruturas urbanisticas, de equipamento social, de areas livres e espacos
verdes ou as deficiéncias dos edificios existentes no que se refere a condi¢des de solidez,
seguranca ou salubridade, atinjam uma gravidade tal, que s6 a intervencio da
Administracao, através de providéncias expeditas, permita obviar eficazmente, aos
inconvenientes e perigos inerentes as mencionadas situacdes» (art. 41.°, n.° 1, do mesmo
diploma), e, por outro lado, de resolugio de situagdes urgentes - e ressalvada a
excepcionalidade dos poderes de intervencdo da Administragio Publica nas areas
declaradas criticas, pode atentar-se nos pressupostos e critérios que legitimam as ordens de
demoli¢ao. Desde logo, a situagao de perigo para os ocupantes do imoével ou para o
publico, a que ja se dedicou atengao oportunamente. A situagao de perigo deriva da falta de
condi¢bes de solidez, seguranca ou salubridade do edificio, o que igualmente corrobora o
anteriormente afirmado quanto a necessidade de verificagao de anomalias ou deficiéncias
na propria edificagdo, afastando-se as hipoteses de perigo de perigo. Nada se acrescenta a



interpretacao considerada valida do preceito contido no art. 10.°, do RGEU, que permitiu
observar a coincidéncia de base entre os pressupostos de facto determinantes das ordens de
realizacio de obras de demolicao e de obras de beneficiacao. Alias, a Lei dos Solos, no
preceito transcrito, refere a necessidade de realizagdo de obras nos prédios que revelem
idénticas caréncias. O facto de o perigo nao poder ser evitado por meio de reparagao ou
beneficiacio, como se dispoe, vai igualmente ao encontro das conclusdes alcangadas
anteriormente por ac¢ao do principio da proporcionalidade. Novo parece ser o critério de
afericao da viabilidade das obras de beneficiagdo ou reparagio, e importante, pois s6 nos
casos em que estas obras ndo se mostrem aptas a remog¢ao da situagdo de perigo, supridas
as caréncias detectadas quanto a solidez, seguranca e salubridade do edificio, deve ser
ordenada ou realizada a demolicio do mesmo. O legislador assentou o critério na
justificagdo econémica das obras. Isto significa que se as obras de reparagio ou
beneficiagio niao forem economicamente justificaveis, a solugio passa pela demoli¢ao do
edificio. Encontra-se ainda outro exemplo, embora em diverso contexto, no regime de
legalizagio da constru¢do clandestina contido no Dectreto-Lei n.° 804/76, de 6 de
Novembro. Na presenca de uma area de construgdo clandestina, a opgao entre legalizar e
nao legalizar, ou, 0 mesmo ¢ dizer, entre legalizar e demolir, passa pela pelo facto de «serem
aceitaveis, em significativa percentagem no conjunto da 4area, as constru¢des existentes nos
aspectos de solidez, seguranga e salubridade ou serem susceptiveis de assim se tornarem
através de obras economicamente justificaveis» (cfr. art. 2.°, n.° 1, alinea c), bem como o
disposto no art. 3.°, n.° 1, alinea c), do citado diploma). Referéncia ao aspecto econémico
encontra-se ainda noutra disposi¢ao da Lei dos Solos. Em capitulo dedicado as restri¢ces a
demoli¢ao de edificios, pode ler-se que «nas sedes de distrito, nos aglomerados urbanos
com mais de 25 000 habitantes e naqueles para os quais seja deliberado pelos 6rgaos
competentes, a demolicdo s6 pode ser autorizada quando os edificios carecam dos
requisitos de habitabilidade indispensaveis - designadamente falta de condi¢oes de solidez,
seguranca ou salubridade - e ndo se mostre aconselhavel, sob o ponto de vista técnico ou
econémico, a respectiva beneficiagao». Sendo certo que a disposicdo em andlise nao tem
em vista o exercicio do poder camarario de ordenar obras de beneficiagio ou demolicao,
mas tao sé fixar limites as autorizagoes relativas a pedidos de licenciamento de obras de
demoli¢ao formulados por particulares nos aglomerados populacionais de maior dimensao,
nao parece despiciendo ponderar o requisito negativo da viabilidade técnica e econémica
das obras de beneficiacio. Apenas nos casos em que estas obras nio se mostrem
aconselhaveis sob o ponto de vista técnico ou econdémico pode a camara municipal
autorizar a demoli¢iao do edificio. Nao pode deixar de notar-se que este regime restritivo
das demoli¢oes de edificios habitacionais de pouco serve se nao for cumprido o dever de
conservagao periddica ou de beneficiacio dos edificios, pelos respectivos proprietarios ou
pelas camaras municipais em sua substituicio. Com efeito, o abandono e a falta de obras
nos edificios propiciam a degradagio progressiva do imovel, até que se mostrem
preenchidos os requisitos do licenciamento das obras de demolicdao. A este facto nao sio
alheias as motivagoes de indole especulativa, associadas as expectativas edificatorias uma
vez demolida a construcdo existente. Nao cumprindo aqui a analise dos preceitos que se
transcreveram ou citaram, porquanto os mesmos se ficam a dever, nao apenas a
prossecucao do interesse de salvaguarda da seguranca e saude publicas, no ambito das
medidas de policia urbanistica, mas também, e primacialmente, a interven¢ao administrativa



no quadro das operagoes de gestio e conformaciao dos solos, deve, todavia, ponderar-se a
introdugao de novos dados relevantes para o exercicio do poder de ordenar a demoli¢ao de
um edificio. As questoes que se colocam podem ser equacionadas nos termos da distin¢ao
que noutros pafses merece expressa consagracao legal (cfr. infra, III, B), mas que em
Portugal encontra apenas algumas esparsas referéncias na doutrina, ou seja, da distin¢ao

entre ruina técnica, econémica e urbanistica. A este tema se passa em seguida.
d) Ruina técnica, econémica e urbanistica. O art. 11.° do RGEU

De uma forma geral, a ruina técnica ou fisica reconduz-se aos casos em que, afectados os
elementos estruturais ou fundamentais do edificio, o afastamento do perigo passa pela
realizagdo de obras, nio ja de consolidagio, mas de verdadeira reconstrug¢do daqueles
elementos, o que se considera que extravasa O recurso aos meios técnicos «normais» de
construcao. Dai, a ponderacdo da inviabilidade técnica das obras requeridas pela situagao,
sendo a demoli¢ao, mais do que uma alternativa, a solu¢ao que se afigura necessaria para a
remogao do perigo existente. Por seu turno, a ruina econémica reconduz-se aos custos das
obras de reparacdao e beneficiagdo a executar, as quais se revelam especialmente onerosas,
tendo por parametro outros valores, sejam os custos das obras de demoli¢ao, seja o valor
do proprio edificio. Como conceito relacional, ha ainda quem saliente a eventual
«despropor¢ao entre a utilidade publica ou social do investimento realizado com as obras
de conservagao, reparagdo ou beneficiacio e o sacrificio patrimonial que as mesmas
representam para o seu proprietario» (cfr. MONTEIRO, Claudio, O Embargo ¢ a Demolicao
de Obras no Direito do Urbanismo, Dissertacio de Mestrado em Ciéncias Juridico-Politicas, Faculdade
de Direito de Lisboa, 1995, p. 191), entendimento que nio se perfilha, porquanto parece
diferir a ruina econdémica das situagoes em que o proprietario niao tem capacidade
econoémica para suportar as despesas relativas as obras de beneficiagao. O conceito de ruina
econdémica niao devera comportar juizos subjectivos que atentem na situagdo do
proprietario, mas sim objectivos, por referéncia as despesas das obras em falta. Parece,
assim, que sobrevém ruina econémica sempre que o custo das obras de reabilitagdo e
reparacao seja superior ao custo das obras de demoli¢ao e de construgao de novo edificio
de acordo com os condicionalismos urbanisticos em vigor. Por tltimo, a ruina urbanistica
refere-se aos casos em que, por via da alteragdo das regras de gestdo e planeamento do solo,
nao se encontre utilidade na manuten¢ao e conservacao de um edificio que, pelas suas
caracteristicas, prejudica a execucdo das novas regras de planeamento. O ordenamento
juridico espanhol contempla os trés tipos de ruina enunciados. Considera-se presente a
ruina técnica ou fisica quando o edificio exiba uma deterioragao generalizada dos seus
elementos estruturais ou fundamentais (art. 247.°, n.° 2, alinea b), do texto refundido da Lei
dos Solos, que veio revogar o disposto no originario art. 183.%, n.° 2, alinea a), da Lei dos
Solos de 1976, que fazia referéncia aos danos nio reparaveis tecnicamente pelos meios
normais). A ruina econdmica, nos termos da alinea a), do citado art. 247.°, n.° 2, sera
declarada quando o custo das obras necessarias seja superior a 50% do valor actual do
edificio ou frac¢des afectadas, excluido o valor do terreno. A ruina urbanistica é declarada
quando sejam requeridas obras que nao possam ser autorizadas, por se encontrar o edificio
fora da nova ordenagio urbanistica (cfr. idem, alinea c). Sobre o assunto, FERRANDO,
José Vicente, Edificios Ruinosos, Supuestos de Declaracion y Procedimiento, 3* ed., Madrid, 1994).



Entre nds, e pesem embora a falta de desenvolvimento e apreciagio jurisprudencial dos
conceitos em andlise, a doutrina tem dedicado alguma aten¢do ao assunto. Para Claudio
Monteiro, «qualquer destas trés possiveis manifestacdes do estado ruinoso de um edificio
estdo expressamente previstas na ordem juridica portuguesa. A ruina fisica ¢,
evidentemente, aquela que esta prioritariamente pressuposta pelo legislador nas diversas
normas que tém sido consagradas a este instituto desde o Codigo Administrativo de 1836.
E a ela que se referem expressamente os artigos 10.°, § 1.° do Regulamento Geral das
Edificagbes Utrbanas e 51.°, n.° 2
econémica nos falam quer os artigos 37.°, n.° 1 e 42.°, n.° 1, alinea b) - II da Lei dos Solos,

, alinea d) da Lei das Autarquias Locais. Da ruina
quer o artigo 3.°, n.° 1, alinea ¢) do Decreto-Lei n.° 804/76, de 6 de Novembro, quando se
referem aos edificios e demais construgoes cuja demoligao nao possa ser evitada por obras
de reparagao ou beneficiagao técnica ou economicamente justificaveis. A hipétese de ruina
urbanistica corresponde ao ja referido problema da superveniéncia de normas de
planeamento territorial e urbanistico, e tem consagragdo expressa no artico 11.° do
Regulamento Geral das Edificagbes Urbanasy» (cfr. O Embargo e Demoli¢ao de Obras no
Direito do Urbanismo, cit., p. 192). Para que fique claro, o citado artigo 11.° do RGEU
preceitua que: «Poderdo ser expropriadas as edificagdes que, em consequéncia de
deliberagio camararia baseada em prévia vistoria realizada nos termos do § 1.° do artigo
51.° do Cédigo Administrativo, devam ser reconstruidas, remodeladas, beneficiadas ou
demolidas, total ou parcialmente, para realizacio de plano de urbanizagdo geral ou parcial
aprovado». Por seu turno, e em sentido que nao perfilha, Maria Celeste Cardona concebe
«aquelas trés formas ou espécies de ruina como pressuposto de aplicagio das medidas de
demoli¢ao dos edificios, devendo (..) as mesmas ser de verificagio cumulativa» (cfr.
«Defesa e Conservacio do Patrimoénio Imobiliario» in Direito do Urbanismo, obra colectiva,
INA, Oeciras, 1989, p. 453). E acrescenta: «mesmo no que concerne ao estado de ruina
iminente, ainda que a mesma seja susceptivel de conduzir aqueles resultados, as medidas de
demolicao s6 deverdo concretizar-se se for possivel concluir, com toda a certeza, que o
imével ou edificagao apresenta indices inequivocos de ruina fisica, economica e urbanistica»
(cfr. idem, loc. cit.). Ndo se acompanha este entendimento quanto aos pressupostos da
ordem de demoli¢ao, porquanto, até pela leitura dos preceitos acima enunciados, se verifica
que aquele nao encontra qualquer correspondéncia na letra da lei. Mais se diga que o
espirito da lei igualmente ndo se compadece com a interpretagdo proposta, tanto mais
quando se trate de ruina iminente, ou seja, se avizinhe a derrocada do prédio. O
condicionamento da ordem de demoliciao a cumulagao dos pressupostos que distinguem as
trés formas de ruina, levaria a que, numa situagao de perigo para a seguranga das pessoas,
atenta a deterioragao de um edificio ja ndo removivel através de obras de beneficiagao (o
que se subsume ao preceituado no art. 10.° §{1.° do RGEU), a camara municipal teria de
aguardar a alteracdo do regime urbanistico vigente de forma a fundar a ordem de demoli¢ao
também na necessidade de execugao do novo instrumento planificatério, nio podendo
exercer o poder de policia que lhe é conferido pela citada disposicao legal. Tal significaria
que na generalidade das situagoes contempladas pelo preceito em analise (ao nivel da
previsao) a solugdo ndo teria paralelo na estatui¢ao da norma, isto é, nao seriam ordenadas
obras de demoli¢ao, aguardando-se a superveniéncia de plano urbanistico, ou, antes disso, a
prépria derrocada do edificio (ruina consumada). Quanto a posicao acima expendida da
reconducao das trés formas de ruina a diferentes preceitos legais contidos no RGEU, na



Lei dos Solos e no Decreto-Lei n.° 804/76, de 6 de Novembro, sempre seria de ponderar,
no que se refere ao disposto no art. 10.° {1.° do RGEU, a aparente irrelevancia do factor
econémico quanto a obrigatoriedade da feitura de obras de beneficiagio ordenadas pelas
cAmaras municipais para obviar aos danos verificados em prévia vistoria. E certo que, ainda
aqui, e na generalidade dos casos, as obras de beneficiagdo constituem o meio apto para a
finalidade de boa conservaciao e preservagao das condi¢oes de salubridade, solidez e
seguranca do prédio. A questdo reside nas situagdes de mais grave deterioracao dos imoéveis
que carecam de obras extensas ou de dificil execugao, e logo, mais dispendiosas. Se se
atentar no facto de as obras de consolidacdao serem ainda obras de beneficiacao, bem como
na evolugio técnica dos meios ao dispor da construcio civil, parece entdo que as ordens de
demoli¢ao, como unico e ultimo meio para afastar o perigo para a saude e seguranca
publicas, se circunscrevem aos casos de ruina iminente dos edificios. Podera, contudo,
ponderar-se a eventualidade de as obras de beneficiagio a realizar, embora tecnicamente
viaveis, implicarem despesas cujo valor mereca a avaliacao da situagdo. Isto porque nao
obstante o siléncio da lei (art. 10.° {1.° do RGEU), o principio da proporcionalidade devera
informar a decisao camararia. A imposi¢ao de obras de beneficiagio nio devera ser emitida
nos casos em que seja manifestamente desproporcionado o investimento a realizar
relativamente ao beneficio trazido pelas obras e ao valor do imével, o que cederd em
situagOes especiais de convergéncia de outros interesses publicos que nao apenas o
prosseguido nos termos do citado art. 10.° do RGEU (preservagao do patrimoénio cultural
ou respeito pela identidade estética e arquitectonica da cidade, por exemplo). Nao se trata
de comparar as despesas das obras de beneficiagdio com as despesas da demoli¢iao, mas
também com as despesas inerentes a nova constru¢iao, ponderando-se nestes casos se O
meio mais adequado para a remog¢ao da situagao de perigo nao sera a demoli¢ao do edificio.
Algo diversa parece ser a situagdo na qual as obras exigiveis, ndo obstante técnica e
economicamente viaveis, se revelarem excessivamente onerosas para o particular. A Lei do
Patriménio Cultural admite a possibilidade de as obras em bens classificados, comprovada
a insuficiéncia dos meios de pagamento do proprietario ou quando as obras constituam
o6nus desproporcionado para as suas possibilidades, serem custeadas, total ou parcialmente,
pelo Estado. Embora nio se proceda a analogia quanto a solu¢ao consagrada na Lei do
Patriménio  Cultural, porquanto o valor cultural do imovel torna prescindiveis
consideragbes sobre as mais-valias trazidas ao proprietario (a que também nao ¢é alheio o
regime restritivo quanto a alienacao e aproveitamento do bem classificado), sera de atentar
na justeza de uma imposicio ao particular que ele nao possa suportar. Assim, o factor
econémico, ndo na perspectiva da qualificacao da ruina econémica que faltaria densificar
legislativamente, mas na perspectiva da protec¢ao dos particulares, sugere a criagio de um
mecanismo que possa obviar a estas situacOes. A figura da expropriacao a pedido deverd
ser ponderada quando o interesse publico seja alcangado com a realiza¢ao das obras de
beneficia¢ao, mas o particular nao tenha condi¢des para contribuir para tal desiderato. Por
ultimo, é de considerar as situacSes que a doutrina desigha como de ruina urbanistica. O
art. 11.° do RGEU, alegadamente, contempla esta hipétese. A sua formulacio, porém,
desaconselha uma aproximagao, sem mais, aos casos de ruina, ou melhor, de deterioracio
das condi¢bes do imovel que fundam as ordens camararias para realizacio de obras de
beneficiacao ou de demoli¢ao, bem como as situagdes de ruina urbanistica consagradas na
lei dos solos espanhola. E que nada na letra da lei faz supor que as obras a realizar tenham



relagdo com o estado do imovel (afectaciao das condi¢oes de habitabilidade, eventual perigo
para a saude e seguranga publicas), antes parecem tio so, necessarias para a execuc¢ao de
plano (de urbanizagdo) superveniente. Dai que a solugdo legal nio passe pela imposicao
dessas obras, mas sim pela expropriagio do imével. O fim puiblico a prosseguir (de
execuc¢ao de plano nao vigente a data da construgao do imoével) fica a cargo do Estado e
nao do particular. Os pontos de contacto entre os enunciados dos artigos 11.° e 10.° do
RGEU circunscrevem-se a prévia vistoria camararia e a necessidade de realizagio de obras
de beneficiacao ou de demolicao. A finalidade e os meios de intervencido administrativa sao
diversos, porquanto, tratando-se de pretensa ruina urbanistica, o objectivo a prosseguir
corresponde a execugao de plano de urbanizagdo e o mecanismo instituido niao passa pela
intimagao camararia para a realizagao de obras mas pela expropriagao do imével. Trata-se
daquilo que Alves Correia designou como «expropriagdo adstrita a realizagdo dos
objectivos dos planos urbanisticos» (cfr. do autor, O Plano Urbanistico ¢ o Principio da
Ignaldade, Coimbra, 1989, p. 475), o que, de certa forma, ja nao se inclui (ou nio se inclui
necessariamente) no ambito do estudo da degradacio do parque habitacional e das suas

causas.
5. O Cumprimento das Imposi¢oes Camararias

Efectuada a vistoria (nos casos previstos na lei, o que se prescinde apenas na aplicagao do
art. 12.° do RGEU) e determinadas ou ordenadas a realizagao das obras necessarias para
corrigir mas condi¢es de salubridade, solidez ou seguranga para o risco de incéndio, a
execu¢ao das pequenas obras de reparagdo sanitaria ou a demoli¢ao total ou parcial das
construcoes, ¢ independentemente de consideracdes que possam ser feitas sobre o
procedimento decisério (nomeadamente a intervencdo de peritos designados pelos
interessados ou a sua audiéncia prévia nos termos gerais), ha que explicitar o modo de
cumprimento da ordem camararia, pouco eficazmente garantido. Pensa-se que, quanto a
estas obras, ndo deve ser iniciado o procedimento de licenciamento de obras particulares
no Decreto-Lei n.° 445/91, de 20 de Novembro, porquanto este assenta na iniciativa dos
particulares. Tratando-se de uma imposicao camararia, que fixa as obras a realizar e os
prazos a cumprir, ¢ na falta de regulamentacao legal especifica, entende-se dever ser
adoptado o procedimento proprio das obras de iniciativa municipal (as quais nao carecem

de licenciamento, ao abrigo do disposto no art. 3.°, n.° 1, alinea b), do diploma citado),
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embora noutros ordenamentos se consagrem diferentes solucdes. E o caso do Direito
Espanhol, em que se distingue a declaragdo de ruina da licenga para a realiza¢ao de obras de
demoli¢ao, entendendo a maioria da doutrina que nao se prescinde desta licenca. Note-se
que os projectos de obras em causa deverdo, caso se aceite o entendimento proposto, ser
submetidos a prévia aprovacio camararia (art. 3.°, n.° 2). Procedimento algo diverso
poderia ser seguido nos casos de demoli¢io urgente (ruina iminente), com a fixagao de
prazos encurtados para a aprovagdo camararia ou outra forma de resposta célere pela
Administracao ao problema da derrocada do edificio (a semelhan¢a do procedimento
urgente ou sumario espanhol). A clarificagio do procedimento a adoptar reveste-se de
interesse inegavel, quer para a Administracao, quer para o particular, dadas as garantias
trazidas pela procedimentalizagao das actuagdes publicas que, como é o caso, contendam
com interesses dos particulares. Aqui, os exemplos do procedimento contraditério



espanhol ou o procedimento jurisdicionalizado francés poderao servir de referéncia ao
desenvolvimento legislativo da matéria em Portugal, tratando-se de regular o procedimento
que culmine com ordem de realizacio de obras de beneficiacao ou de demoli¢ao. Parece,
por ultimo e quanto ao aspecto procedimental, ser de ponderar a colisio com outros
interesses publicos secundarios, como o da preservacao do patriménio cultural, pois quanto
as obras em imoveis classificados ¢é exigido o prévio parecer do IPPAR, nos termos da Lei
do Patrimoénio Cultural (cfr. infra, pp. 87 e ss.) Assim, e ndo obstante esta formalidade
essencial ter sido pensada para os procedimentos de licenciamento (sob pena de invalidade
do acto de licenciamento), considera-se que a aprovagao camararia de projecto de obras de
reparagao, beneficiagao ou demoli¢io em imoveis classificados ou em vias de classificagao,
ou localizados em zonas de protec¢ao, devera ser precedida de consulta ao IPPAR. O nio
cumprimento voluntario da ordem municipal de realizagio de obras, ao abrigo do disposto
nos citados artigos 9.°, 10.° ou 12.° do RGEU, ou o desrespeito dos prazos fixados para o
efeito, poderao fundar a deliberagao de ocupagao do prédio pela camara a fim de mandar
proceder a sua execugao imediata, prevendo-se o reembolso das despesas feitas com as
obras em falta (art. 166.° do RGEU). A posse administrativa do imoével com vista a
realizagao das obras pela camara em substituicao do destinatario da imposicao respectiva
nao se mostra vinculada, antes dependendo do exercicio de um poder discricionario da
camara municipal. Dificuldades or¢amentais tém vindo a ser invocadas pela camara
municipal de Lisboa para a escassez das intervengoes deste género no municipio de Lisboa,
0 que, mesmo no limite, ndo permite aceitar a morte de pessoas provocada pela derrocada
de imodveis ruinosos com a latitude que se conhece ao fenémeno, a partir de noticias
divulgadas recorrentemente pela comunicagao social. Além disso, a manifesta desproporcio
entre os numeros apontados pela Camara Municipal de Lisboa para ilustrar os casos de
intimagao para obras, posse administrativa dos prédios e execugdo coactiva daquelas obras
nao deixa de suscitar a convic¢ao da inutilidade de grande parte das intimagoes formuladas.
Em nota, chama-se a atengao para o estabelecimento de diverso procedimento tratando-se
de obras urgentes em prédios situados em areas criticas de reconversio e reabilitacio
urbanisticas, pois, como se viu, a Administragdo toma posse dos iméveis carenciados de
obras e admite a posterior oposicao dos seus proprietarios, ndo sendo condi¢ao do
exercicio daquele poder o incumprimento de ordem camararia. Faltam, no entanto, dados
que permitam avaliar da extensao e eficacia das preconizadas interven¢des municipais nas
areas criticas de reconversao e reabilitacio urbanistica, resultando apenas da experiéncia
que os resultados ficam aquém das expectativas criadas pelos meios legalmente
disponibilizados. Certo se mostra ainda que a substituicio camararia na realiza¢ao de obras
em falta nao faz precludir a instauragio de um procedimento contra-ordenacional por
incumprimento de uma imposi¢ao camararia e no se encontra prevista qualquer faculdade
de exercicio discricionario que permita a0 municipio abrir mao deste meio.

6. O Dever de Realizar as Obras Necessarias a Salvaguarda do Patrimoénio Cultural

Acresce ao dever periédico de conservagao que o artigo 9.° do RGEU comete ao
proprietario e ao dever de realizar as obras necessarias para corrigir mas condi¢es de
seguranca, solidez e salubridade determinadas pela camara municipal ao abrigo do artigo
10.° daquele regulamento a obrigacdo de os proprietarios de iméveis classificados ou em



vias de classificacdo, responsaveis pela sua conservagdao, executarem todas as obras
ordenadas pelo Ministério da Cultura, tendo em vista a respectiva salvaguarda (artigo 15.°,
n.° 2 da Lei n.° 13/85, de 6 de Julho). A preservacao, defesa e valorizagao do patriménio
cultural representa, concomitantemente, um direito e um dever de todos os cidadaos e uma
obrigacao do Estado e demais entidades publicas (art. 78.°, n.° 1 da Constituicao). A
decisio de classificagao reporta-se a um bem que possua relevante valor cultural, em fungao
das respectivas caracteristicas de natureza artistica e historica, e ao qual a lei associa um
regime especial de protecgao (art. 10.° da Lei do Patriménio Cultural Portugués). As obras
a que se reconduz o artigo 15.°, n.° 2, daquele diploma siao ordenadas pelo Ministério da
Cultura, ouvidos os 6rgios consultivos competentes, por serem necessarias a salvaguarda
do patriménio em causa. O interesse publico que subjaz a consagracao deste dever especial
de realizagdao de obras, que adstringe o proprietario ou o detentor do bem, reconduz-se a
preservagdao do valor cultural do imovel, ou seja, das caracteristicas que determinam que o
prédio revista especial interesse historico, arqueoldgico, artistico, cientifico, técnico ou
social, podendo implicar trabalhos de qualquer natureza - conserva¢ao, consolida¢ao,
reintegracao, restauro ou demoli¢io - desde que os mesmos se tornem necessarios para
assegurar a prossecuc¢ao daquela finalidade. Nao se trata, pois, de garantir a manutencio da
observancia das normas técnicas que o RGEU erige em parametro de aferi¢ao da aptidao
do prédio para o exercicio do fim a que se destina, podendo nio se encontrar minimamente
afectadas as respectivas condigdes de utilizagdo. Entre os 6rgaos consultivos competentes,
cumpre realcar o Conselho Consultivo do Instituto Portugués do Patriménio
Arquitectonico e Arqueoldgico (IPPAR), que no exercicio das atribui¢des confiadas aquele
instituto, de salvaguarda e valorizagdo dos bens que integrem o patriménio cultural
arquitectonico e arqueolégico, emite pareceres a respeito das matérias da competéncia do
IPPAR que o presidente entenda submeter a sua aprecia¢ao, podendo, inclusive, formular
propostas concretas sobre qualquer questdo conexa com a preservacido e valorizacdo
daquele patriménio. No elenco das competéncias do IPPAR, contam-se, no que releva para
o ambito deste estudo, o inventario, a classificacdo e a desclassificacio de bens culturais
imoveis, envolvendo, a definicio e a redefinicio das respectivas zonas especiais de
protec¢do, a salvaguarda de bens iméveis classificados, bem como das suas zonas de
proteccio, e ainda dos bens imdveis em vias de classificagao (artigo 2.° do Decreto-Lei n.°
106-F/92, de 1 de Junho). Pode o Ministério da Cultura determinar que as obras ordenadas
sejam realizadas pelo Estado, a expensas do respectivo proprietario ou detentor, sempre
que as mesmas nNao se mostrem iniciadas ou concluidas dentro do prazo fixado. Institui-se,
assim, um mecanismo que permite a Administracio Central substituir-se ao responsavel
pela conservacio do bem na feitura das obras, a fim de precaver o prejuizo do valor
cultural do imoével, resultante da nao realizacio dos trabalhos ordenados. O custeio das
despesas corre por conta do Estado nos casos em que o proprietario ou detentor nao
possua meios para o pagamento integral das obras ou as mesmas constituam onus
desproporcionado para as suas possibilidades, competindo-lhe apresentar prova bastante
desse facto. As despesas serdo suportadas pelo Estado no todo ou em parte, consoante a
situagdo econdémica do particular (artigo 15.°, n.% 3 e 4). Nos termos do disposto no artigo
16.° da Lei n.° 13/85 de 6 de Julho pode ser promovida a expropriacio dos bens culturais
classificados ou em vias de classificagao que apresentem risco de degradacio, desde que ao
proprietario seja imputavel omissio ou acgao grave. O risco de depreciagdo de um bem



cultural ndo ¢ suficiente para o exercicio do poder expropriatério, carecendo, para esse
efeito, de ser verificada uma concreta ac¢ao ou omissio, pela qual seja responsavel o
proprietario, e que assuma especial gravidade. A gravidade da ac¢do ou da omissao deve ser
aferida em funcdo dos efeitos que da mesma advenham para a conservagio do bem. Nao
releva qualquer ac¢ao ou omissao, antes se exigindo um comportamento que concorra para
a efectiva degradagdo do imével, com possivel afectagao dos elementos que lhe conferem
particular valia artistica ou histérica. A expropriagao deve ser precedida da audicdo do
proprietario dos érgios consultivos competentes. A faculdade de proceder a intimacio do
proprietario de imovel classificado ou em vias de classificagdo para feitura de obras de
beneficiacio ou demoli¢do ou para cumprimento do dever periédico de conservagao, a
exercer pelas camaras municipais nos termos previstos nos artigos 9.° ¢ 10.° do RGEU,
acresce o poder de expropriar os bens imoéveis classificados, tendo em vista a adequada
preservagdao do imovel, condicionado a emissio de parecer favoravel por parte do IPPAR,
e a verificacdo dos requisitos ja analisados a respeito do exercicio da expropriacio pela
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Administracao Central (artigo 16.°, n.° 2). A este respeito observa-se poderem as
assembleias municipais, mediante proposta da camara, decidir a classificagio ou
desclassificagio de um bem como de valor cultural, desde que se trate de imével que,
embora nao justificando classificagdgo de ambito nacional, possua assinalavel valor
municipal (art. 26.°). Consagra-se, aqui, a figura da expropria¢ao-sangao, dependendo a
expropriagao de um comportamento grave por parte do proprietario, o que pressupde a
formulac¢do de um juizo de culpabilidade. A utilidade publica da expropriagdao parece residir
no interesse da preservagdo do seu valor cultural, e na garantia de que ao bem é respeitado
o aproveitamento exigido pela sua destinagao econémica, instrumentalizada a prossecu¢ao
daquele interesse, nao podendo ser assegurada a salvaguarda do interesse histérico e
artistico do imovel, caso se mostrem afectadas as respectivas condi¢oes de utilizagao.
Prevé, do mesmo modo, a Lei do Patriménio Cultural Portugués, no art. 16.°, n.° 3, a
expropriagao de bens iméveis que se localizem nas zonas especiais de proteccio dos
imoveis classificados, contanto que prejudiquem a sua adequada conservacio e ofendam ou
desvirtuam as suas caracteristicas ou enquadramento. A letra deste preceito aponta para a
necessidade de cumulacio dos requisitos enunciados. A realizacio de obras de conservacio,
beneficiagao ou demolicao em bens classificados ou em vias de classificacdo, por parte dos
respectivos proprietarios, ou ainda aos casos de execugao pelo arrendatario ou de execugio
administrativa, ¢ aplicavel o disposto no artigo 14.° da Lei n.° 13/85, que sujeita a prévio
parecer do IPPAR a feitura de obras de restauro e a demolicao de imdveis classificados ou
em vias de classificagao. Deve ser observada, no ambito dos processos de licenciamento de
obras particulares, a prescricdo constante do art. 23.° que sujeita a prévia autorizagio do
Ministro da Cultura, a aprova¢ao municipal de obras de demoli¢io, instalagao, construcao,
reconstru¢ao, movimento de terras ou dragagens, alteragdo da utiliza¢do, sempre que as
mesmas tenham lugar nas zonas de protec¢io dos imoveis classificados. As zonas de
proteccio dos imoveis classificados constituem servidoes administrativas, podendo
compreender uma zona «non aedificandm, se a zona de proteccdo tipo nao bastar para a
perfeita salvaguarda do enquadramento do bem. Os bens relativamente aos quais seja
determinada por despacho do IPPAR a abertura de processo de classificacio, bem como os
demais imoveis sitos na respectiva zona de protec¢ao nao podem ser demolidos,
restaurados, transformados, alienados ou expropriados sem prévia autorizagao expressa da



entidade competente art. 18.%, n.° 2). Esta exigéncia deve aplicar-se, por maioria de razao, a
expropriagao por utilidade publica dos bens classificados. Podem os proprietarios de
imoveis abrangidos pelas zonas «uon aedificand» requerer ao Estado a sua expropriagio,
sendo aplicaveis as disposi¢oes legais e regulamentares em vigor sobre a expropriagio por
utilidade publica. Prevé-se no art. 23.°, n.° 3, um caso de expropriacao a requerimento ou a
solicitacio do particular, a qual ALVES CORREIA reconduz as situagbes em que se
verifica uma especial diminui¢do dos direitos do individuo, em resultado de um acto
praticado pela Administracao, cuja permanéncia possa implicar grave prejuizo para os
interesses daquele ( cfr. As Garantias do Particular na Expropriacao por Utilidade Priblica, p.118).
Na esteira daquele autor, sustenta-se nao existir aqui uma verdadeira expropriagao, mas
antes uma cessdo amigavel. A aquisicio ndo encontra legitimagao num fim de utilidade
publica, prosseguindo-se, antes, o interesse do particular na eliminagao de uma situa¢io que
lhe é prejudicial. Importa aqui observar, na sequéncia do exposto no ponto 5 (cfr. supra)
nao prever a nossa legislacao, no ambito do procedimento de aprova¢ido municipal de
projecto de obras objecto de intimacio municipal, a necessaria audi¢io das entidades
publicas que tutelem o patrimoénio cultural, nas situagdes que o justifiquem. A este respeito,
parece pertinente explicitar quais as fases do procedimento de intima¢ao camararia para
realizagao de obras, em que devem ser ouvidas tais entidades, em ordem a assegurar a sua
intervengdo tanto no que concerne ao estabelecimento de restrigoes aos trabalhos a
efectuar, como no que se refere a fiscalizagdo desses trabalhos. Sobre a matéria, e em sede
de eventual revisao legislativa, poderd tomar-se como modelo a solugdo consagrada no
Direito Espanhol, que melhor garante a regular prossecucao e articulagdo dos varios
interesses publicos relevantes.

B - Direito Comparado

Analisados os regimes juridicos que, no ambito do nosso ordenamento juridico, relevam
como fundamento e critério de actuagio da Administragdo Publica na preservagdo e
reabilitagdio dos imoveis destinados a habitagdo e na defesa da seguranca e da saude
publicas, apreciam-se de seguida as solu¢Ges consagradas noutros ordenamentos juridicos,
numa perspectiva de direito comparado. Esta apreciacao, efectuada de forma sucinta,
incide em especial nos poderes nesse dominio atribuidos as autoridades administrativas e
nos procedimentos de interveng¢ao fixados.

1. Legisla¢ao Espanhola

O otdenamento juridico espanhol contempla o problema da deterioracado e ruina dos
edificios, sendo varias as respostas a esse mesmo problema, do Direito Civil ao Direito
Penal, passando pelos regimes do arrendamento urbano e do patriménio cultural. Para o
que aqui interessa, centra-se a aten¢ao na legislacao urbanistica, tendo em conta algumas
das disposi¢coes do Regulamento da Disciplina Urbanistica e do Texto Refundido da Lei do
Regime do Solo e Ordenagao Urbana de 1992. No art. 245.° do Texto Refundido da Lei
dos Solos espanhola de 1992 estabelece-se o dever que impende sobre os proprietarios de
manter os edificios em condi¢gdes de seguranga, salubridade e boa apresentagao, isto é, o
dever de reparar os danos que ocorram. Quer por incumprimento deste dever, quer por
outras causas que se tém por irrelevantes, podem estes danos assumir uma gravidade ou



extensao que nao se compadeca com a realizagcao de obras. Nesta linha, o art. 247, n.° 2, da
Lei dos Solos estabelece que sera declarado o estado ruinoso de um edificio nas seguintes
situagoes: a) Quando o custo das obras necessarias seja superior a 50% do valor actual do
edificio ou frac¢oes afectadas, excluindo o valor do terreno; b) Quando o edificio apresente
uma deterioragao generalizada dos seus elementos estruturais ou fundamentais; ¢) Quando
se requeira a realizagdao de obras que ndo possam ser autorizadas por se encontrar o edificio
desenquadrado do regime urbanistico em vigor «fuera de ordenacion». Antes da dilucidagao
dos conceitos contidos nestas normas, cumpre esclarecer que o conceito de ruina ou estado
ruinoso nao se confunde com a designada ameaca de ruina, porquanto esta reconduz-se a
probabilidade de consumacio da ruina, embora nio se mostrem afectados os elementos
essenciais do edificio, ao passo que a ruina assenta no estado deteriorado ou defeituoso do
proprio edificio. A ruina pode ser econémica, técnica ou urbanistica, consoante se subsuma
as normas contidas na alinea a), na alinea b) ou na alinea c) do citado preceito da Lei dos
Solos. Em qualquer dos casos, porém, a situagao ruinosa ¢ uma situagao de facto, facto esse
produtor de efeitos juridicos determinados que se traduzem na declaragao de ruina, sendo
irrelevantes as causas que a provocaram. Acresce que a situagao de facto, de deterioragdao
do imoével objectivamente avaliada por peritos, acarreta um perigo certo, actual ou
iminente, que sera prevenido com a declaracao de ruina. As distin¢gbes apontadas assentam
nos diferentes pressupostos que levam a declaracio do estado de ruina, os quais sdao
alternativos e nao cumulativos. Isto significa que, nao obstante se partir de um conceito de
ruina, nos termos acima sintetizados, os conceitos de ruina econdmica, técnica e urbanistica
sao conceitos independentes. A ruina econémica parte da comparagao entre o custo das
obras necessarias para a reparagao dos defeitos e danos verificados no imével e o valor do
edificio. A concretizagio do valor do edificio nao se afigura linear, sendo varios os
conceitos de valor e varias as técnicas para a sua quantificacio. Por outro lado, o custo das
obras deve ponderar cuidadosamente os danos a reparar e a prevenir, o custo dos materiais
e, eventualmente, outros custos que nio se reconduzam directamente aos aspectos
materiais e construtivos, como os fiscais. Por fim, estabelece-se a relacao entre o valor do
edificio e o custo das obras necessarias a reparagao dos danos. Se o custo destas for
superior a 50% do valor do edificio, este é declarado ruinoso, cessando o dever de
realizagdo de obras pelo proprietario. A ruina técnica, verificada quando o edificio
apresente uma deterioracdo generalizada dos seus elementos estruturais e fundamentais,
tem sido entendida no sentido da sua declaracio quando se trata de danos nao reparaveis
tecnicamente pelos meios normais, sendo, porém, dificil distinguir os meios técnicos
normais dos niao normais. A jurisprudéncia tem considerado que nido siao danos
tecnicamente reparaveis por meios normais quando estejam afectados de forma
generalizada os elementos estruturais da edificagdo, ou quando exijam a demolicio e
reconstrucao de partes do edificio e nao apenas reparagao ou consolidagao — por referéncia
ainda a reconstru¢ao de partes estruturais do edificio -, ou quando impliquem o
desalojamento dos ocupantes - também por referéncia a natureza dos danos e das obras,
achando-se ameacada a seguranca dos ocupantes, pois o desalojamento, sé por si, nio é
critério suficiente. A ruina urbanistica é declarada quando o edificio apresente um estado de
deterioragao que nao possa ser superado com recurso a simples obras de reparagao e se
encontre em situacao de desconformidade com o ordenamento urbanistico vigente. Neste
caso, nao ¢ ordenada a realizagdo de obras de beneficiagdao, porquanto nao ha interesse em



perpetuar uma situagio que em nada beneficia a execu¢do dos planos urbanisticos em
vigor. Insiste-se, porém, na necessidade de averiguar da situagdo de degradagdo ou das
deficiéncias do edificio, pois ndo se declara um edificio em ruina urbanistica s6 por
desconformidade com as (eventualmente novas) regras de gestdo e ordenamento do
territorio. Nestas circunstancias entende-se que deve prevalecer a demolicdo sobre a
beneficiagio e consolidagao do edificio, mesmo sendo estas possiveis ou viaveis. Apenas
sao permitidas pequenas obras de reparagdo exigiveis pela higiene, estética e conservacao
do edificio. A dilucida¢ao do conceito de ruina urbanistica, quer ao nivel legal, quer ao nivel
jurisprudencial, revela maior apuramento que o conceito que tem vindo a ser invocado em
Portugal como de ruina urbanistica, por referéncia ao disposto no art. 11.°, do RGEU.
Admite-se, ainda, para os casos em que se verifique a insalubridade do edificio, desde que
determinem a producio de danos que atinjam elementos fundamentais do edificio, ou a
produgao de danos que niao possam ser reparados sem grandes custos ou nao devam ser
reparados por razdes urbanisticas, seja declarada a ruina do imoével. Em termos
procedimentais, segundo a lei espanhola, pode ser adoptado um procedimento ordinario ou
um procedimento extraordinario ou sumario, consoante se trate de ruina ordinaria ou de
ruina iminente (derrocada iminente). O primeiro reconduz-se a um procedimento
administrativo iniciado oficiosamente ou a pedido de um interessado, com expediente
contraditorio, porque assente sobretudo nas provas periciais ou outras trazidas ao processo,
nomeadamente em sede de audiéncia prévia dos interessados e termina com a declaracio
do estado de ruina total ou parcial e a demoli¢ao de todo ou de parte do edificio, caso haja
independéncia estrutural ou funcional da parte a demolir. Em tais casos, o desalojamento
dos moradores ocorre com a resolugdo dos respectivos contratos de arrendamento. Pode
ainda considerar-se que a ruina verificada nao preenche os requisitos para a declaracio geral
do estado ruinoso do edificio, termos em que os 6rgios municipais ordenam a execugao
das obras de reparagao necessarias ou, por ultimo, declarar-se que nao existe ruina (art. 23.°
do Regulamento de Disciplina Urbanistica). O segundo tipo de procedimento reveste
caracter de urgéncia, dada a proximidade do risco de derrocada ou desmoronamento e a
preméncia do perigo para pessoas e bens, o que leva a Administragio Publica a prescindir
do caracter contraditério do procedimento, nao sendo exigivel a audicao dos interessados.
A avaliacio da situacdo determinara a demolicdo do edificio ou a tomada de medidas
cautelares que permitam impedir a consumagdo da derrocada; do mesmo modo, sera
ordenado o imediato desalojamento dos moradores. Note-se que a demolicio s6 ¢é
ordenada no procedimento urgente ou sumario, porquanto a declaracao de ruina ordinaria,
s6 por si, ndo isenta o proprietario de requerer e obter a licenca de demoligao. Nesta fase
torna-se possivel aferir da aplicabilidade do regime especial do patriménio histérico e
artistico, que podera niao permitir a demolicdo. Mas mesmo em fase procedimental
anterior, as entidades com competéncias ao nivel da protec¢do do patriménio cultural
podem intervir no expediente contraditério, apds devida notificagao. Quanto aos
procedimentos urgentes, a Lei do Patriménio Histérico Espanhol de 1985 determina
restricbes 2 demoli¢ao do edificio, porquanto a circunscreve ao minimo essencial e desde
que salvaguardada a hipotese de reposicao dos elementos demolidos. A
procedimentalizacdo instituida revela que nao apenas se encontram devidamente
acautelados os interesses dos particulares afectados pela actuagao administrativa, como se
assegura a ponderagao dos diferentes interesses publicos em presenga (como o da



conservagdao do patrimoénio cultural), o que, como se viu, nao se mostra suficientemente

densificado na legisla¢ao portuguesa.
2. Legislagao Britanica

A disciplina das edificag¢oes ruinosas encontra-se no «Housing Act», de 1985, em especial, no
capitulo referente a higiene («slum clearence»). A autoridade competente nesta matéria ¢ o
6rgao local com poderes no que toca a habitacdo, podendo, neste ambito, ordenar a
demolicao e o despejo de edificagdes. A legislagio britanica contempla o conceito de ruina
por auséncia de condi¢bes de salubridade. Sdo consideradas inabitaveis as edificaces que
nio tenham de pé direito 2,30 m, e/ou ndo cumpram os requisitos de salubridade impostos
no que concerne a iluminac¢ao, ventilagao, infiltracoes de agua e humidade. Considera-se,
também, ruinoso, o edificio que pelo seu contacto ou proximidade com outros seja
perigoso ou prejudicial para a saude. Pertencem a esta categoria os designados «obstructive
buildings», os quais se encontram sujeitos a demoli¢ao pela auséncia de condigdes de
salubridade. Admite-se, na legislagdo britanica, a classificagao de determinadas areas como
areas de demoli¢ao. Podem ser declaradas como tal, as zonas integradas por construcoes
que, pelas suas deficientes condi¢gdes ou pela falta de largura das vias onde se situam,
constituem um perigo para a saude e seguranga dos moradores locais. A classifica¢ao de
uma area como zona de demolicao depende de prévia garantia de dotagao orcamental para
levar a cabo a operacio de demoliciao e de realojamento dos moradores. A comparagiao
com o exercicio de poderes semelhantes pelas autoridades administrativas portuguesas
serve - mesmo nos casos em que se trate de intervencdo pontual e ndo integrada em
qualquer operagao de reabilitacio ou renovagao urbana - para ilustrar a necessidade de
clarificagdo da relagido entre a actuacdo municipal e a disponibilizacio das verbas de que
aquela careca, sob pena de ficar comprometido a prossecucao das atribuicdes municipais
nesta matéria, retirando qualquer sentido util e credibilidade a intervencao camararia.

3. Legislagaio Alema

A disciplina respeitante a degradacao e ao estado de ruina dos edificios encontra-se em lei
federal (Bundesbaugesetz, de 19.08.1976). O conceito de ruina, no direito alemio, faz
apelo, em simultaneo, a dois elementos: um elementos factico relativo ao estado fisico dos
edificio, e um elemento normativo, qual seja o incumprimento pelos proprietarios do dever
de conservacao dos edificios. Devem os proprietarios manter os edificios em perfeito
estado de habitabilidade, tanto do ponto de vista da constru¢ao como da salubridade e da
estética, exigindo-se o cumprimento dos mesmos requisitos que se encontram estabelecidos
para os edificios acabados de construir. Antes de serem os proprietarios intimados para
realizar obras de reparacao, conservacao ou demolicdo, devem os municipios facultar
assessoria técnica aos destinatarios sobre as condi¢coes de realizacio das obras e os meios
de financiamento disponiveis. Quando uma edificagdo apresenta, no interior ou exterior,
defeitos ou deficiéncias susceptiveis de correccio mediante a realizacio de obras de
conservagiao ou repara¢iao, o municipio pode ordena-las. O proprietario fica obrigado a
eliminar as deficiéncias e a corrigir os defeitos. Na intimagao para a realizagdao das obras sdo
indicadas as deficiéncias a eliminar e os defeitos a corrigir, bem como um prazo adequado
para tal fim. Possui a legislacao alema um preceito que especifica o que deve entender-se



por deficiéncias e defeitos da construgao. Considera-se que existem deficiéncias quando um
edificio nao corresponde as exigéncias gerais de uma habitagao ou local de trabalho sadio.
O municipio ndo pode exigir mais que o exigivel a construcdes novas comparaveis com
fundamento nas normas do regulamento de edificacio e outras normas publicadas de
caracter legal. Existem defeitos, quando, por desgaste, envelhecimento, influéncias
climatolégicas ou por manipulagio de terceiros, o uso de um edificio resulte alterado de
forma nao irrelevante, o edificio, no seu aspecto, altere a imagem da via publica de modo
nao irrelevante e quando o edificio precise de restauro ou deva conservar-se por causa da
sua importancia urbanistica, histérica ou artistica. O conceito de ruina, no direito alemao,
parece, pois, pressupor aspectos urbanisticos e técnicos, ja que nos outros casos ha sempre
obrigacao de reparar os danos que o edificio apresente. Para mais, ndo pode produzir-se o
estado de ruina através de um processo de deterioragdo natural, porque o proprietirio se
encontra obrigado constantemente a melhorar e reparar as deficiéncias que se vao
descobrindo. E possivel, no direito alemio, declarar o estado de ruina parcial e,
inclusivamente, ordenar a demolicio parcial. Também se encontra presente na legislagao
em anélise, o conceito de ruina técnica. E prevista, neste caso, a demoli¢ao dos edificios
cujas deficiéncias ou defeitos nao possam ser eliminados mediante a realizagao de obras de
restauro ou moderniza¢do. No que concerne a ruina urbanistica, dispoe o direito alemao
que, no ambito de aplicacio de um plano, o municipio pode obrigar o proprietario, com
aviso prévio, a urbanizar o seu terreno em conformidade com as exigéncias do plano em
causa ou realizar em qualquer edificio ou outra construgao as obras necessarias a respectiva
adaptagao ao plano. O proprietirio pode exigir do municipio, apds a notificagio, a
expropriagao do prédio, nos casos em que nao seja possivel, por motivos econdémicos, a
realizagdo do que haja sido ordenado pelo municipio. A ordem de constru¢io também
pode ser dirigida a varios proprietarios, no caso de um projecto de constru¢io comum e
para facilitar e acelerar a realizagao de plano parcial, no sentido de terem que realizar o
projecto de construcao em comum ou em coordena¢ao. Em caso de incumprimento das
obriga¢des impostas, o municipio pode expropriar o prédio, a seu favor ou em beneficio de
um terceiro disposto a edificar. Os aspectos de regime acabados de enunciar apresentam
uma certa semelhanga com o conceito e regime nacional da ruina urbanistica (art. 11.° do
RGEU) e impoem a conclusao que, tal como em Portugal, também na Alemanha ¢ possivel

expropriar por razdes atinentes a0 ordenamento do territorio.
4. Legislagao Francesa

As disposicoes relativas a conservacao dos edificios e aos poderes de policia tendentes a
salvaguarda da salubridade e seguranca publicas constam essencialmente, no direito frances,
do "Code de la construction et de | habitation". O livro quinto deste diploma faz especifica
referéncia as construgdes que ameagam ruina ou sio insalubres. Tratando-se de um poder
de policia municipal, os actos respeitantes ao processo dos iméveis que ameagam ruina sio

da competéncia do presidente da camara. Ao contrario do que sucede na legislacio
espanhola e italiana, e, de certa forma, no Direito alemao, e como acontece no Direito
portugués, a legislagio francesa ndo define especificadamente as trés formas de ruina
(econémica, técnica e urbanistica). A semelhanga do Regulamento Geral das Edificacoes
Urbanas, o Direito francés faz corresponder ao processo de declaragao dos iméveis que



amea¢am ruina o exercicio de um poder geral de policia tendo por fim a salvaguarda da
ordem, da seguranga, da tranquilidade e da salubridade publicas. O processo em causa,
deve, assim, ser imperativamente desencadeado, a titulo oficioso ou por iniciativa de um
particular, sempre que o estado de um imdvel ndo ofereca as garantias de solidez
necessarias a manutenc¢ao da seguranga publica. Dispde o citado «Cdde de la construction et de I’
habitatiom» que o presidente da camara pode ordenar a reparacio ou a demolicio de
qualquer edificagdo, constru¢do ou imoével que ameace ruir e que seja susceptivel de
comprometer a seguranca, ¢, de uma forma geral, sempre que os edificios nao oferegam as
garantias de solidez necessarias a manutenc¢ao da seguranca publica. Para este efeito pode o
"maire" determinar a realizacdo das vistorias que entender necessarias a fim de verificar o
estado de solidez das edificagbes, construgoes ou imoveis. A ordem dirigida a realizagao das
obras de repara¢io ou de demolicio do edificio que ameaga ruina é notificada ao
proprietario, sendo-lhe concedido um prazo para realizagio dos trabalhos que a
administracao reputa aptos a eliminar a situagdo de perigo, para além, da indicacio da
possibilidade de ser nomeado um perito que conjuntamente com um técnico da camara, ira
verificar o estado do edificio. Se na data fixada, o proprietario nao tiver efectuado as obras
ordenadas e nao houver nomeado um perito, a vistoria ¢ efectuada unicamente pelo técnico
municipal. Ao contrario do que se verifica no Direito portugués, em Franca, o
procedimento de declaracio dos imoéveis que ameagam ruina é um processo
jurisdicionalizado. Apos a realizacdo da vistoria e depois de ouvidas as partes, o tribunal
administrativo decide sobre eventual litigio entre os relatos periciais, fixa, sendo esse o
caso, um prazo para a realizacdo das obras ou para ser efectuada a demolicio e pode
autorizar o presidente da camara a proceder coactivamente e a custa do proprietario a
execu¢ao da ordem de reparagao ou de demoli¢ao, caso ndao venha a ser voluntariamente
cumprida no prazo fixado. Tendo o tribunal administrativo verificado que o imdvel nio
possui condi¢oes de seguranga, pode o presidente da camara ordenar o despejo dos
moradores. Possui o Direito francés, para além do processo de declaragao dos edificios que
ameagam ruina, um processo especial para os edificios em ruina iminente. Dispoe o
diploma atras citado que, em caso de perigo iminente, o presidente da camara, apos
adverténcia ao proprietario, faz nomear pelo juiz do tribunal administrativo um perito
encarregue de examinar o estado do edificio no prazo de vinte e quatro horas. Se, em
resultado da vistoria, se concluir pela existéncia de uma situagao de perigo grave e iminente
e, por isso, de urgéncia, o presidente da camara ordena as medidas provisorias necessarias
para garantir a seguranca do edificio, e, em especial, a respectiva evacuacdo. Se apds a
adverténcia, o proprietario nio houver tomado as medidas necessarias a obviar a
manutengao da situagdo de perigo, o presidente da camara tem o poder de fazer executar
por conta do proprietario tais medidas. Se bem que nao se encontre explicitada como
situa¢do de ruina, possui o direito francés disposi¢oes relativas aos edificios insalubres, no
«Code de Santé Publigne». Verificado que um edificio nao possui condi¢bes de salubridade, o
presidente da camara ¢ obrigado, no prazo de um mes, a ordenar as medidas adequadas a
resolugao da situagdo, bem como a realojar os moradores. Nao sendo a situagdo de
insalubridade susceptivel de correcgao através da realizacio de obras, pode ser ordenada a
demolicao do imoével. Cumpre salientar, no que a legislacio em analise concerne, as
circunstancias das quais depende a opg¢ao entre ordenar obras de reparacio ou de
demoli¢ao do edificio. A escolha depende de consideragées técnicas e juridicas. No plano



técnico, nao devem ser impostas ao proprietario mais que as operagOes necessarias a
supressao da situacdo de perigo. Ao que se segue que a demoli¢ao s6 sera ordenada se nao
for possivel afastar o perigo através da realizagio de obras de reparacio (Cons. d Ftat, 29
Nov., 1935, Lossa: Rec. Cons. d Etat, p.1118). Na apreciagao da legalidade dos actos do
presidente da camara que hajam ordenado a demoliciao de edificios por ameaga de ruina,
tem o Conselho de Estado considerado que sempre que a demoli¢do ndo seja a solucao
tecnicamente necessaria para manter a seguran¢a publica, apenas pode ser ordenada a
reparacao do imével. Fundamenta o Conselho de Estado tal conclusiao na consideragao de
que as disposic¢oes citadas do «Cdde de la construction e de I’ habitation» tém por finalidade e por
efeito garantir aos proprietarios interessados que apenas serdo obrigados aos trabalhos e,
por conseguinte, as despesas estritamente necessarias 2 manuten¢ao da seguranca publica.
No plano técnico, porém, a evolu¢ao actual levara a considerar que todos os edificios sio
susceptiveis de ser recuperados, sendo por isso inviavel a respectiva demoli¢io. Cumpre
considerar, entdao, a amplitude das obras de recuperacdo. Se estas corresponderem a uma
verdadeira reconstrugao do edificio, nao é razoavel que sejam impostas ao proprietario,
uma vez que a demoli¢do constitui um meio menos oneroso para por fim a situagdo de
perigo. Nestes casos, deve ser ordenada a demoli¢do. A questio, no entanto, implica a
prévia determinacao de quais as obras que se pode considerar envolverem uma
reconstrucao do edificio. A comparagao entre o custo das obras de reparagiao e demoli¢io
entende-se nao ser um critério valido. Mas ja releva, para este efeito, a amplitude das
reparagoes sob o ponto de vista técnico, bem como o respectivo custo em comparacio

com o valor do imdvel.
IV-Contrato de Arrendamento
A-Introducao

Assim analisados os poderes de intervengao que as camaras municipais sao atribuidos para
conservac¢ao do parque habitacional, cuampre agora dilucidar os deveres de conservagao que
no ambito da relacdo juridica privada de arrendamento recaem sobre as partes desse
contrato. No ambito deste estudo merece especial atencao a relagao juridica de
arrendamento urbano, atenta a circunstancia de larga parte do patriménio habitacional da
cidade de Lisboa nao ser ocupada, nas actuais circunstancias, pelo proprietario, titular da
posicao contratual de senhorio, por ter celebrado contrato de arrendamento ou por ter
sucedido a outrem na titularidade do dever de assegurar o gozo do prédio, nos termos que
caracterizam aquela relagio juridica. O regime do arrendamento urbano ¢, de resto,
apontado pelas diversas entidades auscultadas, ainda que nem sempre sob prisma idéntico,
entre as razbes de direito que concorrem para a depreciagdo do parque habitacional da
cidade de Lisboa. A este respeito, e atendendo, também, as contribui¢des das entidades
ouvidas, importa considerar fundamentalmente, a reparticao legal das obras que incidem
sobre o locado entre arrendatario e senhorio, as vicissitudes da relacio juridica de
arrendamento, em particular quanto a sua modifica¢do e extingao, o regime de actualizagio
de rendas e de atribui¢ao de subsidios de renda. O contrato de arrendamento de prédio
urbano para habitacio rege-se, actualmente, pelo Regime do Arrendamento Utrbano,
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de Outubro, (RAU), na redacgio
introduzida pelos Decretos-Lei n.° 257/95, de 30 de Setembro, e n.° 278/93, de 10 de



Agosto. Em especial, sio aplicaveis ao contrato em causa, n0s termos previstos no art. 5.%,
n.° 1, do RAU, as normas que integram os Capitulos I e II do RAU (arts. 1.°a 73.° ¢ 74.° a
109.°, respectivamente) e as normas gerais da locagao (arts. 1022.° a 1063.° do Cédigo
Civil), que se mostrem compativeis com o regime estabelecido pelo Capitulo I do RAU.
Define o legislador o contrato de arrendamento como o vinculo do qual nascem duas
obrigacdes essenciais. O conteudo da relagio juridica é composto, fundamentalmente, pela
obrigacdo de proporcionar o gozo temporario do prédio urbano ou sua frac¢io e pela
obrigacdao correlativa de pagamento do preco designado por retribuicdo. Tais deveres
adstringem respectivamente o senhorio e o inquilino. E patente a preocupagio do
legislador em acautelar o pleno gozo do locado para o fim a que se destina, preocupagiao
essa que subjaz a diversas das solugdes consagradas no corpo do diploma. Desde logo,
prescreve-se no art. 9.°, n.° 1 do RAU, a necessidade de ser comprovada a aptidao do
edificio ou da sua fracgio para o fim contratado, mediante a exibi¢do de licenca de
utilizagdo. Condiciona o legislador a celebracao da escritura notarial, quando exigivel, a
mencao, no texto do contrato, da licenca de utilizagdo nos termos previstos naquela
disposi¢ao ou, nas situagdes em que aleguem as partes urgéncia na celebragao do contrato,
da apresentagdo de documento comprovativo do requerimento do respectivo alvara,
ficando, deste modo, precludida a pratica notarial que, quanto aos prédios de construcao
anterior a 7.8.1951 (data da publica¢ao do Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas), se
bastava com a exibicio de certidio de onde constasse a data de inscricio na matriz. Foi
estabelecida a aplicagao de san¢ao pecuniaria para o incumprimento daquele requisito, por

causa imputavel ao senhorio, (art. 9.°, n.°

5), atribuindo-se, concomitantemente, ao
arrendatario a faculdade de resolugdo do contrato, nos termos gerais ou em alternativa, de
requerer a notificacao do senhorio para realizagdo das obras necessarias ao exercicio do uso
contratado, sem prejuizo da estabilidade da renda inicialmente acordada. Estes direitos nao
sao facultados ao arrendatario de contrato nao habitacional quando a fracgao, de acordo
com o respectivo alvara de licen¢a de utilizagao, se destine a habitacdo. Nessa situagao,
concedeu o legislador primazia ao fim habitacional sobre os demais usos, a ponto de
consagrar a nulidade do contrato, impedindo assim a convolagao da utilizagao habitacional
em utilizacdo nao habitacional, e afastando, claramente, a possibilidade, estabelecida na
disposi¢ao contida no n.° 6, no sentido de o senhorio ser notificado para realizagao das
obras necessarias (cfr. artigo 9.°, n.° 7). Em articulagdo com a faculdade de solicitar a
notificac¢ado do senhorio para realizacio das obras adequadas ao exercicio do gozo
contratado, estabelece o n.° 6 do art. 9.° do RAU, por remissao para os artigos 14.° a 18.°
do mesmo diploma, a aplicabilidade dos procedimentos ali fixados para as situacbes de
inexecugdao de obras de conservagao ou beneficiagdo pelo senhorio, quando intimado a
fazeé-lo pela camara municipal. Ao arrendatario de contrato celebrado para fim habitacional
sem licenca de utilizagdo em conformidade sao facultados os mesmos meios que nas
situagOes em que foi determinada a realizagdo de obras de conservagiao ou de beneficiagao
pela camara municipal, e que coincidem, ora com a execucao de obras periddicas, em
cumprimento do dever previsto no art. 9. do RGEU, ora com a verificagao de deficiéncias
que prejudicam a salubridade e a seguranga do prédio locado e que, como tal,
impossibilitam o seu adequado gozo para o fim a que se destina. Pretendeu o legislador
possibilitar a subsisténcia da relacdo juridica de arrendamento, estendendo a aplicagiao
daqueles mecanismos a estas situacdes. As cAmaras municipais cabe determinar quais as



obras a realizar pelo senhorio a fim de assegurar o exercicio do fim contratado. E de prever
que tais mecanismos niao sejam actuados, quer pelo arrendatario, quer pela camara
municipal, com a intensidade que se mostraria desejavel, em face das insuficiéncias do
esquema gizado pelo legislador no tocante ao incumprimento da intimagdo camararia e a
execu¢ao das obras por iniciativa da autoridade administrativa ou do arrendatario (que
adiante se analisam) e que prejudicam a eficacia do regime. Nas situa¢oes a que se reporta o
art.” 9.°, n.° 6, o interesse publico que pode determinar a intervencao directa da camara
municipal no procedimento conducente a alteragao do fim licenciado, a ponto de assumir a
execu¢ao coactiva das obras necessarias, reside no incremento do numero fogos
disponiveis. Nao se trata aqui da necessidade de preservar a aptidao funcional do imével
atestada pela camara municipal mediante o licenciamento da utilizagao, a qual subjaz as
solugdes previstas nos artigos 14.° a 18.° do RAU, prosseguindo-se, primordialmente, o
interesse em assegurar o gozo contratado a revelia do municipio, desde que o mesmo
coincida com o uso habitacional, de tal forma que se institui um procedimento adequado a
legalizacao da situagao, a desencadear, nao pelo proprietario, mas antes pelo beneficiario do

arrendamento.
B - Regime das Obras que Incidem Sobre a Coisa Locada
1. A Tipologia Legal

Inseriu o legislador a disciplina legal das obras nos prédios urbanos objecto de relagao
juridica de arrendamento, no Capitulo I, seccao IV do RAU, que versa exclusivamente
sobre a matéria. Sao as obras previstas no art. 11.° agrupadas em diferentes categorias e
qualificadas como obras de conservacio ordinaria, obras de conservagiao extraordinaria e
obras de beneficiagao. Retomou o legislador, em matéria de obras, nos arts. 11.° a 18.° do
Regime do Arrendamento Urbano, as solugdes consagradas nos artigos 16.° a 21.° da Lei
n.° 46/85, de 20 de Setembro (Lei das Rendas). De acordo com a classificacio legal
adoptada, constituem obras de conservacio ordinaria as que se traduzam na execugido de
trabalhos de reparacao e limpeza geral do prédio e suas dependéncias, no cumprimento de
determinagdes das autoridades administrativas, proferidas ao abrigo de legislacao de ambito
geral ou local, destinadas a repor as caracteristicas existentes a data da concessao da licenga
de utilizagdo, e todas as demais obras que visem assegurar a manutenciao das condi¢oes
adequadas ao gozo contratado, e verificadas no momento da celebragio do contrato.
Destinam-se, pois, tais obras a acautelar a boa conservacido do prédio e a adequagdo das
condi¢coes necessarias ao exercicio da utilizacio contratada. As obras de conservacio
extraordinaria sao definidas por referéncia a dois critérios, quais sejam, a causa da
deterioragdo a corrigir e o valor dispendido na sua execugao. Nestes termos, sao apontadas
entre tais obras as ocasionadas por defeito de construgao do prédio ou por caso fortuito ou
de forca maior "e, em geral, as que nao sendo imputaveis a ac¢cdes ou omissoes ilicitas
perpetradas pelo senhorio, ultrapassem, no ano em que se tornem necessarias, dois tercos
do rendimento liquido desse mesmo ano". Ficam, assim, excluidas desta categoria as
reparacOes de deterioragdes imputaveis ao senhorio. Por fim, as obras de beneficiagdao sio
definidas por exclusio de partes, como as que niao se compreendem nas demais categorias.
A trilogia legal é estabelecida a partir de critérios pouco claros, suscitando dificuldades na
interpretacdo e aplicacdo de tais conceitos. A distin¢ao efectuada nao toma por referéncia a



natureza das situa¢Oes delimitadas pelos arts. 9.%, 10.° ¢ 12.° do RGEU. A este proposito,
observa-se que as situagdes em que a necessidade de realizacdo de obras seja ditada por
caso fortuito ou de for¢a maior, previstas na norma que estabelece o conceito "obras de
conserva¢dao extraordinaria" (art. 11.°, n.° 3), podem confundir-se com a situagdo de
imposi¢ao administrativa de reposi¢ao do estado inicial de conservagao, quando a
degradacio se fique a dever a facto cuja verificagio nao poderia normalmente ser prevista
ou cujos efeitos ndo poderiam ser prevenidos, a qual parece poder subsumir-se, também,
ao catalogo fixado pelo n.° 2, quanto as obras de conservagdo ordinaria. Também no
tocante a previsao final do preceito compreendido no n.” 3,- "obras que, niao sendo
imputaveis a ac¢oes ou omissoes ilicitas perpetradas pelo senhorio, ultrapassem, no ano em
que se tornem necessatias, dois tercos do rendimento liquido desse mesmo ano"-, pode
suscitar dificuldades a sua articulagdo com a tipologia das obras de conservagao ordinaria,
por poderem concorrer, facilmente, os pressupostos de aplicagio dos dois normativos, sem
que haja o legislador estabelecido um critério que permita decidir casos de sobreposi¢ao. O
intérprete podera suportar-se no elemento literal do artigo 3.°, para sustentar que, quando
se verifiquem as circunstancias previstas no artigo 11.°, n.°3, (que contém a definicdo de
obras de conservagao extraordinaria), as obras devem ser qualificadas como de conservacao
extraordinaria, ainda que seja proferida, pela camara municipal, intimagdo administrativa

dirigida a sua execugao.
2. A Reparticao de Encargos

Na vigéncia do Codigo de Seabra as despesas de conservagao da coisa locada encontravam-
se a cargo do locatario, atenta a obrigacao estabelecida pelo art. 1043.° do Cédigo no
sentido de o arrendatario manter e restituir a coisa no estado em que a recebera, ressalvadas
as detetioragoes inerentes a uma prudente utilizacio. A Lei n.° 46/85, de 20 de Setembro,
estabeleceu a responsabilidade do proprietario pelas obras de conservacio ordinaria e
extraordinaria, inflectindo a orientagao do direito anterior. Na reparticio dos encargos com
as obras do locado recorreu o legislador a trilogia adoptada em termos conceituais,
estabelecendo a responsabilidade do senhorio pelas obras de conservagao ordinaria, a
excepcado das deterioracOes licitas efectuadas pelo arrendatario, as quais devem ser
reparadas antes da restituicdo do prédio, bem como pelas obras de conservacio
extraordinaria e de beneficiagao sempre que o proprietario seja intimado pela camara
municipal ou que exista acordo escrito entre senhorio e inquilino nesse sentido, com
indicagdo discriminada das obras a realizar. No que se reporta a obras de conservacgio
extraordinaria ou obras de beneficiagdo, a execucao pelo senhorio representara o
cumprimento da determina¢do camararia ou de uma obrigacio contratual. Nos demais
casos, comete a lei a sua realiza¢do ao inquilino. Verifica-se, pois, que as obras ordenadas
por autoridade administrativa sao, em todos os casos, da responsabilidade do senhorio. Por
outro lado, mantém-se em vigor o artigo 1038.°, alinea ¢) do Cdédigo Civil que prescreve a
obrigacio do locatario "tolerar as reparacdes urgentes bem como quaisquer obras
ordenadas pela autoridade puiblica". Procurou o legislador assegurar a aptidao funcional do
imével, harmonizando as solugdes consignadas no RAU quanto a responsabilidade pela
execu¢ao das obras com o regime de direito administrativo, sem o que poderia resultar
comprometida a prossecucao dos interesses publicos em matéria de salubridade, seguranca



e solidez das edificagoes. De resto, o sistema de distribui¢do de encargos parece constituir,
também, um reflexo da obrigacao do senhorio assegurar o gozo do locado para o fim a que
se destina, pedra de toque do regime do arrendamento e ponto de cruzamento e equilibrio
entre direito privado e de direito publico. Especial referéncia merece, quanto a esta matéria,
a jurisprudéncia. Em 11.2.1992, sustentou o Supremo Tribunal de Justica que, nos termos
do art. 1031.°, alinea b), do Cdédigo Civil, o locador deve assegurar o gozo da coisa locada,
competindo-lhe, como tal, efectuar todas as reparagoes ou outras despesas essenciais ou
indispensaveis, quer se trate de pequenas ou grandes repara¢des e quer a sua necessidade
resulte de simples desgaste do tempo, de caso fortuito ou de facto de terceiro. Se as nio
fizer, apés aviso do locatario, falta culposamente ao cumprimento da obrigacdo e ¢
responsavel pelo prejuizo causado ao credor (vd. Acérdao do Supremo Tribunal de Justica
de 11.2.1992, in Bol. do Min. da Just., 414, 455). Por seu turno, o Tribunal da Relaciao de
Lisboa, em Acérdao de 12.12.1985, entendeu que a obrigacdo prevista no artigo 1031.°,
alinea b) do Cédigo Civil importa as obras essenciais de conservagao do prédio para
satisfacio dos fins do contrato, bem como outras obras de conservacio da
responsabilidade do senhorio, quais sejam as efectuadas em cumprimento do art. 9.° do
Regulamento Geral das Edificagoes Urbanas e as obras que, nao sendo de conservagao,
podem ser impostas ao senhorio nos termos previstos no art. 10.° do Regulamento (cfr.
Acérdao do Tribunal da Relagao de Lisboa, de 12.12. 1985, Recurso n.” 3650). Afirma o
Tribunal, no mesmo acérdao que: "Nas relacoes privadas de arrendamento nao se pode
deixar de atender ao aspecto particular de cada caso, natureza e estado concreto de cada
local dado de arrendamento para conformar em concreto as obrigagdes do senhorio, no
ambito dos fins previstos na citada alinea b) do art. 1031.°.Nao se pode exigir que um local
modesto e que obedecia a um minimo de condi¢des no limite das exigéncias habitacionais
seja transformado a custa do senhorio num local muito mais confortavel e ambicioso,
porque se ¢é direito do inquilino a ter uma habita¢ao condigna, ndo o é de a obter a custa do
senhorio. Por isso as obrigacoes deste tem de se conformar com o estado do arrendado a
data do arrendamento e com o acordo das partes quanto a satisfacio dos fins do
arrendamento nessa cultura, sem prejuizo do natural desgaste do prédio pelo decurso do
tempo e pelo uso adequado, que nio afecte os fins do arrendamento, que tem um regime
especial previsto no Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas, aprovado pelo Dec. Lei
38 382, de 7 de Agosto de 1951. Por isso, assegurar o gozo da coisa ao locatario para os
fins a que a coisa se destina pode impor a realizacdo das obras e repara¢Oes necessarias a
manter a coisa com a aptidao minima que foi base do acordo entre as partes." De resto,
tolera o RAU ao arrendatario pequenas deterioragcdes no locado, desde que se mostrem
necessarias para o seu conforto ou comodidade, e traga a distingdo entre obras para a sua
reparacdo e as obras de conservag¢ao ordinaria.

As deterioragdes licitas devem ser reparadas pelo arrendatario em data que anteceda a da
restituicao do prédio (artigo 4.°). A realizacao de pequenas deteriora¢oes pelo arrendatario,
para assegurar o seu conforto ou comodidade, ndo integra o uso do prédio, mas a sua
transformagao, pelo que sdo tais obras estranhas a obrigagao de assegurar o gozo, ou seja, O
aproveitamento das suas utilidades, consistente no uso do imével e na sua fruicao, quando
possa o arrendatario sublocar. A realizacido de deterioragoes ilicitas, nao consentidas pelo
artigo 4.°, n.°1, constitui o inquilino na obrigacio de indemnizar o senhorio, nos termos



gerais. O Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de Setembro, veio consagrar a possibilidade das
partes convencionarem a responsabilidade do arrendatario pela realizagao de obras de
qualquer natureza, se bem que limitada aos contratos nao habitacionais. No sentido de
acautelar o cumprimento de determina¢oes de autoridades administrativas, estabeleceu o
legislador a faculdade de o arrendatario realizar as obras objecto de intimagao,
determinadas em funcdao do fim especifico do contrato, quando lhe caiba a
responsabilidade pela sua execucdo, independentemente de autorizagdo do senhorio,
podendo exigir indemniza¢do, no termo do contrato, de acordo com as regras do
enriquecimento sem causa (vd. art. 120.°, n.° 3 do RAU, na redacg¢io actual).

3. Os Artigos 14.°a 18.° do RAU

A articulacio entre o RAU e o RGEU estreita-se nos artigos que estabelecem os
procedimentos aplicaveis a inexecuc¢do de deliberacio administrativa de realizacio de obras
de conservacao ou de beneficiagao. Pretendeu o legislador, neste campo, tao s6 consolidar
as solucdes ja consagradas pelo art. 21.°, n.° 1 a 8 da Lei n.° 46/85, de 29 de Setembro,
tendo em vista o aperfeicoamento do regime constante dos artigos 9.°,10.° e 12.° do
RGEU, perante a degradacio generalizada do parque habitacional. A ocupagio
administrativa do prédio para execugao de obras foi inicialmente prevista pelo artigo 166.°
do RAU, em articulagdo com o poder de determinar a realizagao de obras aludidas nos
artigos 9.°, 10.%, 12.° ¢ 165.° do RGEU, coadunandorse, também, com o disposto no art.
51.°, n.° 2, alinea d), do Decreto-Lei n.° 100/84, de 29 de Marco (Lei das Autarquias
Locais). Retomado o regime introduzido pela Lei n.° 46/85, no artigo 21.°, sio as
disposi¢des constantes dos arts. 14.° a 18.° do RAU, merecedoras de criticas idénticas as
que foram formuladas a propodsito da disciplina inovatéria, padecendo o sistema de
procedimentos fixados de deficiéncias que prejudicam a sua eficacia. Ja ndo pode, porém, o
legislador escudar-se na ingenuidade, por serem sobejamente conhecidas as motivagdes da
inoperacionalidade da solugiao consagrada em 1986. Pouco avisado se mostrou, quanto a
esta matéria, a0 nao prever nenhuma inovagido de regime num ponto crucial para a
conservagao do parque habitacional: a execugao de obras em caso de incumprimento da
obrigacao de reparacdo e beneficiacao do locado pelo senhorio. Colhe-se uma citagao do
preambulo do diploma, bem elucidativa do propésito prosseguido pelo legislador. "A
degradaciao do parque habitacional e, em geral, da constru¢ao urbana, constitui problema a
nao ignorar. H4 que continuar a incentivar as obras necessarias e fiscalizar o estado dos
prédios, bastando num como noutro desses pontos, aperfeicoar normas ja existentes e,
designadamente, as que conferem os necessatios poderes as autarquias locais". Cumpre,
entao, tentar apontar as causas da inadequagao da proposta de solucido, as quais radicam,
fundamentalmente, na inexisténcia de um sistema que propicie o reembolso efectivo das
despesas suportadas pelo promotor das obras, seja este a camara municipal ou, antes, o
inquilino, circunstancia que influi em especial nas situagoes dos arrendamentos mais
antigos, as quais corresponde a pratica de rendas irrisérias. O mecanismo de reembolso
previsto pressupde o pagamento das obras suportadas pela camara municipal, em
prestacoes mensais, que ndo podem exceder 70% do valor da renda. Em caso de cobranca
coerciva, e na vigéncia do contrato de arrendamento, respondem pela divida exequenda e

seus juros, as rendas vencidas desde a notificagao do senhorio para realizacio das obras, e,



até integral reembolso, as rendas vincendas. Do mesmo modo, na falta de pagamento
voluntario, ao arrendatario ¢ facultado o desconto mensal das despesas inerentes as obras e
os juros devidos, sobre o montante de 70% da renda (artigos 17.%, n.” 3 e 18.°). O regime
previsto nao propicia a efectiva compensagao do arrendatario ou da camara municipal, pela
feitura das obras, atentas as restricdes fixadas a cobranca da quantia em divida. As razoes
da ineficacia do esquema gizado prendem-se, fundamentalmente, com a inexisténcia de um
procedimento expedito de cobranga. Na pratica, ainda que a obrigacio de reparagiao
impenda sobre o senhorio, se o inquilino ndo quiser sofrer as consequéncias da inacgao
daquele, motivada pela exiguidade dos rendimentos prediais auferidos, tera o inquilino, a
nao se verificar a execugdo coactiva pela cimara municipal, de substituir-se ao senhorio na
assuncao dos encargos com as obras destinadas a assegurar as condi¢des de habitabilidade.
Naturalmente, outro factor merece ser ponderado, ja que, em muitas situagoes, e perante as
magras retribui¢oes percebidas, nio gozam os proprietarios de uma situagio econémica
que lhes permita assegurar o regular cumprimento da obrigacao de reparagao. Com efeito,
sao sobejamente conhecidas as circunstancias que determinam que, amidide, as rendas
pagas nao perfacam, sequer, os encargos inerentes ao exercicio anual da administragao do
prédio, ainda que nio seja decidida a realizagio de obras. Objectar-se-a pecar este
entendimento por ser generalista quando inumeros arrendamentos nio conhecem a
distorg¢do entre o prego praticado e o preco de mercado. A este proposito, observa-se nao
serem essas, por norma, as situagdes em que o proprietario ndo promove a adequada
conservagdao do locado, e que motivarao a execugdao de obras pelo arrendatario ou pela
camara municipal. No entanto, também quanto aos contratos de arrendamento celebrados
ao abrigo do RAU, o regime de cobranca e de reembolso pode niao se mostrar propicio a
execu¢ao administrativa ou pelo arrendatarios, designadamente nos casos de obras de
maior envergadura e as quais corresponda um custo elevado. Ha ainda o problema de o
mesmo senhorio, nos mesmos edificios ter inquilinos com rendas muito diversas,
abstendo-se de realizar as obras nas partes comuns. Isto leva a que os novos inquilinos
recebam o mesmo tratamento. Considera-se também inadequado a prossecucio do
interesse na preservagao da aptidio funcional do imével, o regime contido no artigo 14.° do
RAU nos termos do qual, em caso de omissao do senhorio, assiste ao arrendatario o direito
de proceder ao depdsito de parte da renda equivalente a actualizagdo anual ou a
actualizacdo por obras, valor que nio podera ser levantado pelo senhorio sem que o
mesmo comprove ter concluido as obras ordenadas pela cimara municipal. A importancia
correspondente a actualizacao anual é diminuta, quer pela circunstancia de os coeficientes
de actualizagdo anual - fixados em 1,08, 1,0675, 1,045, 1,035, e 1,027, para os anos civis de
1993, 1994, 1995, 1996 e 1997, respectivamente - se distanciarem dos valores da inflacao
verificada, quer em virtude de os mesmos operarem sobre rendas com valores quase
nominais. O ndo percebimento de importancia equivalente ao valor devido pela
actualizacdo por obras nao parece, também, constituir estimulo adequado a sua conclusio
pelo senhorio, quando cotejada tal importancia com os encargos e os custos de
conservacio do locado.

4. O Regime Especial do Artigo 1036.° do Cédigo Civil



Especial enfoque merece a faculdade concedida ao arrendatario de realizar obras em
situagao de urgéncia e de ser reembolsado das despesas inerentes, consagrada no art. 1036.°
do Codigo Civil, e que o RAU expressamente acolhe no art. 16.°, n. 4. A par do regime
fixado pelos artigos 16.° e 18.° do RAU para a realizagdo de obras pelo arrendatario,
subsiste o da locagao civil de que o arrendatario se pode socorrer nas situagdes em que o
estado de degradagdao do imével torne premente uma intervengdo, nao se compadecendo
com a demora que o procedimento judicial acarreta (artigo 1036.° do Coédigo Civil). A
faculdade de realizar as reparagoes pode ser exercida ainda que nao ocorra mora do
senhorio, sempre que "a urgéncia niao consinta qualquer dilacio", devendo o locatario
avisar, desde logo, o senhorio. A especialidade deste regime perante o estabelecido pelo
RAU, consiste na simplificagao que oferece, por nao depender de quaisquer formalidades, a
excepcao da notificagio do senhorio, a qual, nao necessita sequer de preceder o inicio das
obras, bastando a comunica¢do no momento em que estas sio desencadeadas. A actuacio
do locatario nao depende, neste caso, da adopgao dos procedimentos previstos no art. 16.°
do RAU, nem, tio pouco, do preenchimento dos requisitos pré-estabelecidos no art. 15.°.
Pretendeu o legislador dotar o arrendatario de um meio expedito de interven¢ao a fim de
que nao resulte comprometido o gozo do locado. Nio se exige, assim, a prévia intimacao
administrativa do senhorio para realizacio das obras, nem a formulacio de requerimento
tendo em vista a execugdo coactiva das obras, ou o decurso de qualquer prazo, nem sequer
a apresentacao de orcamento da obra para efeito de responsabilizagio do senhorio. A
informalidade da intervencgao acresce a oportunidade de reembolso integral das despesas,
na falta de pagamento voluntirio, mediante recurso as instancias judiciais. A urgéncia
relaciona-se com a realizagdo dos fins do contrato. Nao se reporta o art. 1036.° do Codigo
Civil a obrigacao do senhorio melhorar a coisa em relaciao ao estado de conservagao inicial
por forma a propiciar maior proveito ou utilidades ao arrendatario, mas antes as reparagoes
tornadas necessarias para garantir o gozo contratado. De acordo com os ensinamentos da
doutrina o aviso ao locador, previsto no art. 1036.%, n.° 2 do Cédigo Civil, "valera como
interpelagao e produzira, como tal, os seus efeitos, logo que chegue ao conhecimento do
destinatario, ou seja deste conhecido, mas niao ¢ um pedido de autoriza¢io". A mora do
locador pode obriga-lo, nos termos gerais dos artigos 804.° e seguintes, a indemnizar todos
os danos causados ao credor (locatario). (PIRES DE LIMA E ANTUNES VARELA,
Codigo Civil Anotado, Volume 11, 3* edi¢do, pag. 390). Quando o senhorio se constitua em
mora relativamente a obrigacio de fazer reparacOes necessirias para fazer face as
deterioragoes do locado, pode o locatirio invocar, nos termos gerais, a excep¢ao da
inadimpléncia e recusar o pagamento da renda até que sejam executadas as obras
indispensaveis a habitabilidade do arrendado (neste sentido, Ac. da Rel. de Lisboa de
6.4.1995, Col. de Jur.,, 1995, 2, 111). Esta faculdade s6 lhe assiste, porém, segundo a
orienta¢ao jurisprudencial dominante, se as deterioragdes verificadas comprometerem em
definitivo o exercicio da utilizacio contratada. A mora do locador na realizacio das obras
nao legitima o inquilino a recusar o pagamento das rendas enquanto nao for privado do
gozo da coisa locada porque as obrigagoes em causa (dever de reparagio e dever de
retribui¢ao) nao sao correspectivas. Pode também ser invocado, a verificar-se a diminui¢ao
do gozo ou a sua privacao temporaria, o disposto no artigo 1040.° do Cdédigo Civil, que
dispoe haver lugar a uma reducao da renda proporcional ao tempo da privacio ou
diminui¢do e a sua extensiao, quando o inquilino e as pessoas que com ele vivam



habitualmente em economia comum sejam alheios ao motivo da lesao verificada. Quando a
afectagdo do gozo nio seja imputavel ao locador, a reducao da renda sé opera se a lesao
exceder um sexto da duracio do contrato. No limite, em caso de inutilizacdo da coisa
locada, o contrato caduca nos termos previstos no artigo 1051.%, n.° 1, alinea e) do Cédigo
Civil. Pode, ainda, o inquilino exercer o direito de resolu¢io, nos termos previstos no artigo
1050.° do Cédigo Civil. A inexecucdo da obrigacao de reparagao pode conduzir, em casos
extremos, ao estado de ruina da coisa locada ou de parte desta, em termos que
impossibilitem o seu uso por ser manifesto que o imével nao dispde de condi¢bes de
seguranca, pelo que a continuacdo da sua utilizagdo fara perigar a integridade fisica do
arrendatario. Considerou o Tribunal da Relacao do Porto, verificadas tais circunstancias,
existir causa justificativa da falta de residéncia permanente no locado pelo inquilino, niao
podendo o contrato ser resolvido pelo senhorio com fundamento em falta de residéncia
permanente (vd. art. 64.°, n.° 1, al. i), e n.° 2, al. a), do RAU) (Ac. da Rel. do Porto, de
24.7.1986, Recurso n.” 20 946). Na falta de reembolso voluntario das despesas, pode este
efectivar-se mediante ac¢ao autbnoma ou, por opc¢ao do arrendatirio, por compensacio
com a renda devida nos termos do disposto no artigo 847.° do Codigo Civil. Também a
consagracao deste direito do arrendatario, se revela, por si so, inoperante, ao que se julga,
essencialmente por motivagdes de indole econémica. Em regra, nao se dispoe o locatario a
assumir a execugdo de reparagdes da inteira responsabilidade do senhorio, perante a
morosidade dos procedimentos judiciais de condenagdo e execugdo, sem que se encontre
assegurado o ressarcimento das despesas. A alternativa da compensagao por dedugao na
renda niao ¢é suficientemente atractiva, nio sendo considerada nos arrendamentos de
pretérito, perante o baixo valor praticado. De modo geral, nio se dispdem os arrendatarios,
pese embora a diminuta importancia da renda praticada, a realizar obras em substituicio
dos senhorios, por entenderem que a coisa locada nio lhes pertence, sendo escassas as
expectativas de recupera¢ao do investimento. O congelamento das rendas e a distor¢ao dos
precos do mercado sdo responsaveis por esta atitude, sendo os valores da renda, no seu
desajustamento, encarados com naturalidade pelos arrendatarios, por se tratar de pratica
consolidada pelo decurso do tempo e pela natureza vinculistica do arrendamento urbano.5.
O Principio do Equilibrio das Prestagdes: o Abuso de Direito Em caso de incumprimento
da obrigaciao de reparacao pelo senhorio, assiste ao locatario a faculdade de requerer junto
das instancias judiciais a condenacdo do senhorio e, se necessario, accionar
subsequentemente o procedimento judicial executivo, no ambito do qual podera ser
requerida a prestagao por outrem a custa do devedor. Considerou o Tribunal da Relacido de
Lisboa, em Acérdao de 25.02.1986, (CJ., ano XI, tomo 1, p.104), que "ndo existe
equivaléncia de atribui¢des se o arrendatario exige ao senhorio que faga obras, quando:
a)nao existe qualquer equivaléncia entre o custo de obras pretendidas pelo arrendatario e a
exiguidade da renda que paga; b)o arrendatario ndo tomou a providéncia que poderia,
pessoalmente, ter tomado para evitar, durante anos, o agravamento das deficiéncias e do
custo de obras". Por seu turno, o Tribunal da Relacao do Porto, julgou ser "abusivo do
direito o pedido do arrendatario habitacional de condenagao do senhorio em obras na coisa
locada que ascendem a importancia vultuosa, se a renda mensal, inalteravel ha vinte anos é
de 400$00, o arrendatario conhecia a insalubridade do local e o senhorio ¢ pobre" (Acérdao
do Tribunal da Relagio do Porto de 1.6.1993, Col. de Jur., 1993, 3, 220). Também o
Tribunal da Relac¢io de Coimbra se pronunciou no sentido de que "actua com abuso do



direito o arrendatario que exige obras manifestamente desproporcionadas atento o valor
das mesmas e a reduzida renda efectivamente paga" (Acérdao do Tribunal da Relagio de
Coimbra de 11.5.1995, Col. de Jur., 1995, 3, 100). Afirma-se, nestes termos, uma corrente
jurisprudencial que sustenta dever ser ponderado o sacrificio patrimonial que a execugdo
das obras representa para o locador, cotejando tal valor com o da retribui¢ao auferida. O
contrato de arrendamento constitui um negoécio bilateral e oneroso. A atribuicdo
patrimonial de um dos contraentes ha-de, pois, ter como contrapartida a atribuicao
patrimonial do outro. Ha que preservar a relacao de equivaléncia entre as prestagoes, sem o
que o contrato perde o seu sentido e caracteristicas originarias. O principio do equilibrio
das prestagoes, aflorado no artigo 237.° do Cdédigo Civil, tem que ser respeitado enquanto
principio geral de direito. Constituindo o arrendamento um contrato sinalagmatico, deve a
renda representar uma equilibrada retribuicdio do gozo e fruicio que o senhorio
proporciona. Em Acérdao de 11.5.1995 (in Col. de Jur.,, ano XX, 1995, tomo III),
sustentou o Tribunal da Relag¢do de Lisboa que "a renda deverda ser, em principio, de
montante bastante para permitir ao senhorio pagar os varios encargos da propriedade, v.g.
impostos, despesas comuns do condominio (se estiverem a seu cargo), despesas de
conservagdo, etc., e ainda restar uma importancia, que lhe permita contrabalangar o
investimento feito na aquisi¢ao da coisa locada, e seja o beneficio do senhorio emergente
do contrato. Ora, no caso «sub judice», esta a pretender-se que o senhorio gaste em obras no
local arrendado mais do dobro da importancia que recebeu, proveniente das rendas, ao
longo de mais de quinze anos que durou o arrendamento, o que, a nosso ver, excede
manifesta e largamente os limites impostos pelos interesses sécio-econémicos subjacentes
ao direito do ora Apelante a exigir reparagoes no prédio locado. De facto, nao pode exigir-
se do locador que despenda mais do que aquilo que recebeu , que se endivide para realizar
as obras, pagando juros superiores aquilo que viria a receber em aumento de renda
derivado das obras. Assim, tal como entendeu o Mer.® Juiz na douta sentenc¢a recorrida,
entende-se que a despropor¢ao entre o valor da renda mensal ¢ o do custo das obras
provoca um desequilibrio das posi¢oes juridicas do Autor ¢ do Réu e "tornam
desmesuradamente desproporcionada a vantagem econémica que para o R. decorre do
contrato" de arrendamento invocado em relagao "as desvantagens dele decorrentes". Ou
seja, o acolhimento da pretensdao formulada pelo ora Apelante provocaria uma clamorosa
injustica. De facto, pretendendo a lei que as prestagoes dos contratos onerosos tenham o
maior equilibrio (art. 237.° do CC), a pretensao formulada pelo ora Apelante, por nio ser
um exercicio moderado, equilibrado, 16gico e racional do seu direito, constitui um abuso de
direito e, como tal, tornou-a ilegitima e equivalente a falta de direito". A orientacdo
jurisprudencial apreciada apenas influi no ambito da relagio juridica privada de
arrendamento, podendo obstar ao provimento do pedido que o arrendatario formule em
instancia judicial no sentido de o senhorio ser condenado a realizar obras de conservagao
no locado. Todavia, e este aspecto parece especialmente importante, nao pode o senhorio,
confrontado com a intimacao da autoridade administrativa, nos termos previstos nos arts.
9.%,10.° ¢ 12.° do RGEU, escudar-se em tal argumentagdo para se furtar ao cumprimento
da obrigacdao, por nio se verificarem, manifestamente, quanto a eventuais deliberacGes
camararias sobre a matéria, as circunstancias que concorrem para o exercicio ilegitimo do
poder. A nogao de correspectividade nao pode ser aplicada a relagao juridica administrativa,
nao existindo, evidentemente, qualquer contrato entre a Administracio e o proprietario,



notificado para cumprimento dum dever legal. A actuagio da camara municipal
corresponde a regular prossecuc¢ao do interesse publico, que se sobrepde aos interesses do
particular, nio lhe competindo prover pelo equilibrio das prestagdoes contratuais de
arrendamento. Na pratica, no entanto, nao se mostra possivel garantir o cumprimento da
determinagdo camararia pelo senhorio que se recuse a actuar por nao dispor de meios
econémicos que suportem o custo das obras. Também o regime de reembolso previsto nos
artigos 15.°, 17.° e 18.° do RAU parte do convicgdo generalizada de que a consagragao da
oportunidade de reembolso integral e imediato das obras suportadas se traduziria numa
solu¢do iniqua para o senhorio. A consagracio de um procedimento célere e expedito de
cobranga das despesas de conservagiao e reparagdao suportadas pela camara municipal ou
pelo arrendatario, poderia traduzir-se na imposicio de um encargo desmesurado e
incomportavel para o locador de arrendamentos mais antigos, em virtude da despropor¢ao
verificada entre os custos das obras e o rendimento predial.

C - O Caracter Vinculistico do Contrato
1. Transmissao das Posi¢oes Contratuais

As vicissitudes relativas a transmissao da posi¢ao dos contraentes, tal como as abordou o
legislador no projecto do RAU, nio diferem, no essencial, da anterior orientagao legislativa.
A transmissdao por cessa¢ao da posi¢ao do locador ou da posi¢ao do locatario encontra-se
sujeita ao regime geral dos artigos 424.° e seguintes do Codigo Civil, carecendo do
consentimento da parte contraria. A norma segundo a qual o adquirente do direito sucede
nos direitos e obriga¢des do locador, plasmada no artigo 1057.° do Coédigo Civil, possui
natureza imperativa. E, pois, invalida a clausula que preveja a extingido do contrato em caso
de venda do prédio locado. O principio da incomunicabilidade do arrendamento continua a
admitir as excepgoes da transferéncia do direito ao arrendamento para o conjuge do
arrendatario em caso de divorcio ou de separagao judicial de pessoas e bens, por efeito de
acordo ou de decisio judicial, bem como a da transmissao por morte, regulados nos artigos
84.° ¢ 85.° do RAU. Merecem especial referéncia as disposi¢cdes dos artigos 85.° a 89.° do
RAU. Retomam aqueles preceitos a disciplina outrora fixada pelo art. 1111.° do Codigo
Civil, na redaccio do Decreto-Lei n.° 328/81, de 4 de Dezembro, e da Lei n.° 46/85, de 20
de Setembro, a respeito da transmissao por morte do arrendatario, com ligeiras adaptagoes.
Constituem potenciais beneficiarios da transmissao as pessoas que a data do falecimento,
reunam as qualidades e condi¢des previstas no artigo 85.° do RAU, designadamente o
conjuge nao separado judicialmente de pessoas e bens ou de facto, a pessoa que com o
arrendatario coabitasse por periodo superior a cinco anos, desde que este ultimo nao fosse
casado ou estivesse separado judicialmente de pessoas e bens, o descendente que nio
perfaca um ano de idade, o descendente, o ascendente e o afim na linha recta que com ele
convivesse ha mais de um ano. Admite-se, também, a transmissdo a favor dos parentes ou
afins por morte do conjuge sobrevivo e beneficiario de anterior transmissio por morte do
conjuge e primitivo arrendatario, e bem assim por falecimento do beneficiario de cedéncia
da posicao do arrendatario, desde que os parentes ou afins tenham convivido com o
conjuge sobrevivo ou com o comissario durante o ano que precedeu o Obito. A
transmissao obedece a ordem estabelecida pelas alineas a) a e¢) do n.° 1, do artigo 85.° do
RAU. Julga-se ter o legislador levado demasiado longe a tutela dos interesses daqueles que



com o arrendatario habitavam a data do falecimento, em detrimento da posi¢ao do
senhorio. A sujei¢ao aqui imposta ao locador, através da consagracao da perduragio do
contrato celebrado com o arrendatario para além da sua morte, nio confere suficientes
contrapartidas para o senhorio, adstrito aos termos do contrato inicial. Esta solucao ¢é
iniqua por desconsiderar os seus interesses. Estabelece-se a transmissio por morte do
arrendatario a favor de descendente, ascendente, ou afim na linha recta, exigindo-se, tao so,
a convivéncia com o falecido durante periodo superior a um ano. A circunstancia de os
parentes ou afins manterem convivéncia com o arrendatario ha mais de um ano antes do
seu falecimento consiste, no entendimento da jurisprudéncia, no facto de possuirem
residéncia habitual no prédio que foi habitado pelo defunto arrendatario, com caracter de
estabilidade e permanéncia, sendo quanto basta para fundar a manutencao do vinculo
contratual, nas condi¢bes inicialmente contratadas, as quais podem, por esta via abarcar
duas geragdes distintas. A actualizagio da renda que a aplicagio do regime de renda
condicionada propicia, circunscreve-se a0s casos em que a transmissao opere em favor de
descendentes com mais de 26 anos de idade e menos de 65, ou de ascendentes com menos
de 65 anos e afins na linha recta, e m idénticas condi¢cées. No que concerne aos
descendentes ou afins menores de 26 anos, a actualizacio s6 pode efectivar-se quando
perfacam aquela idade, contanto que haja decorrido um ano sobre a data da morte do
arrendatario (artigo 87.°, ns.° 1 e 2). Esta possibilidade resulta excluida quando os
descendentes, ascendentes ou afins na linha recta sejam portadores de deficiéncia a que
corresponda incapacidade superior a dois ter¢os, ou quando os mesmos se encontrem na
situagdo de reforma por invalidez absoluta ou sofram incapacidade total para o trabalho
(artigo 87.°, n.° 4). Ao fim e ao cabo, o dever social de assisténcia a estas situa¢oes de
desproteccio, em lugar de ser assumido pela comunidade, acaba por adstringir
exclusivamente o locador. Mesmo fora destes casos, e como se viu, o locador fica privado
de uma renda fixada a precos de mercado. Timidamente, e por reconhecer a iniquidade
desta solucio veio o legislador, em reforma do RAU, a coberto do art. 89.° A, aditado pelo
artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 278/93, de 13 de Agosto, facultar ao senhotio, nos casos em
que o arrendamento se transmita por morte do arrendatario, em alternativa ao regime de
renda condicionada, nas situagoes em que ¢ determinada a sua aplicagdao, a denuncia do
contrato, mediante pagamento de indemnizagao correspondente a dez anos de renda, sem
prejuizo do direito a ressarcimento por benfeitorias. Ao arrendatirio é concedida a
faculdade de propor uma nova renda no prazo de 60 dias sobre a recepgdao da comunicagao
do senhorio. Recebida a oposicao, cabe ao senhorio decidir entre a manuten¢io do
contrato pelo valor proposto ou pela denuncia. O exercicio de direito de dendncia, neste
ultimo caso, fica condicionado ao desembolso, pelo senhorio, de importancia
correspondente a 10 anos de renda, calculada a partir do valor da renda proposta pelo
arrendatario. Na pratica, no que toca ao arrendamento antigo, o regime fixado da azo a que
o arrendatario exer¢a oposi¢ao, propondo uma renda cujo valor, ndo se revele atractivo
para o senhorio, nao lhe restando, todavia, em funcao do respectivo montante, outra
alternativa que nao a manuten¢ao do contrato, por nao dispor o locador de importancia
que perfaga o valor da indemnizagao a prestar quando accionado o direito de denincia ou
port se revelar particularmente onerosa, considerada a sua situa¢ao econémica, a ruptura do
vinculo contratual. Também, neste ponto, se ¢ concedida primazia aos interesses do
arrendatario, em beneficio do direito social a habitagdo, o certo é que o sacrificio é imposto



quase integralmente ao senhorio, sem que o Estado e as Autarquias Locais, hajam, nestes
casos, de ser chamadas a participar activamente na satisfacio desta necessidade social. Em
lugar de intervengdes administrativas e materiais que permitam garantir habitagdo a custos
comportaveis, o Estado e as Autarquias Locais podem, em partem repousar num quadro
legislativo injusto pelas razoes apontadas, mas que lhe permitem reduzir a prestagdo de
habitagdo social a pouco mais que o realojamento de familias instaladas em zonas

degradadas.
2. A Extin¢ido do Contrato

No que respeita as formas de extingdo do contrato, continua a admitir-se a cessa¢ao do
contrato por resolucdo, caducidade ou denuncia. Em complemento é prevista a revogacio
por acordo das partes (artigo 62.°). As causas de resolucdo, enunciadas no art. 64.° do
RAU, sio enumeradas de acordo com o elenco do art. 1051.° do Cédigo Civil, nao
existindo, do mesmo modo, alteragdes significativas, a respeito do exercicio do direito de
denuncia do contrato, e das circunstancias que o legitimam. O senhorio apenas pode
resolver o contrato nos casos taxativamente previstos no artigo 64.° do RAU. Eventuais
fundamentos contratuais de resolu¢io sao nulos se nao se subsumirem a tipologia legal. O
Tribunal da Rela¢ao de Coimbra sustentou a nulidade da clausula em cujos termos o
arrendatario aceita o contrato como resolvido a partir de certa data, independentemente de
tal clausula ser considerada como condi¢io resolutiva ou como termo final do
arrendamento (Acérdio do Tribunal da Relag¢ao de Lisboa de 23-10-84, in Col. Jur., ano
IX, tomo 4, p. 57). Nao pode o senhorio resolver o contrato nos termos gerais de direito,
com base em incumprimento do inquilino. Com efeito, o artigo 64.° nao sanciona todas as
violagbes dos deveres legais e contratuais do locatario. Em particular, ndio podem fundar a
resolugao pelo senhorio a inobservancia das adstricoes que impendem sobre o arrendatario
por forca do disposto no artigo 1038.°, alineas b), ¢) e h), do Cédigo Civil. Nos termos da
alinea e) do citado artigo, deve o locatario tolerar as reparagoes urgentes bem como
quaisquer obras ordenadas pela autoridade publica. O incumprimento desta obrigacdo
compromete o gozo do locado para o fim a que se destina, com os prejuizos inerentes para
a sua conservacao e aptidao funcional. Também nido motivara a rescisio do contrato a
circunstancia de o locador ndo proceder a comunicagdao prevista na alinea h), relativa a
eventuais vicios que afectem a coisa locada, a ameaga de um perigo ou a pretensio de
terceiros que se arroguem direitos sobre o prédio. Pode, supervenientemente a celebracio
do contrato, o prédio "apresentar vicio que nio lhe permita realizar cabalmente o fim a que
se destina" por motivo imputavel ao locatario (artigo 1032.° do Cédigo Civil). A falta do
aviso que a lei prescreve contribuird, do mesmo modo, para a depreciagao do locado. Pode
o senhorio resolver o contrato se o arrendatario praticar actos que importem "deteriora¢oes
consideraveis, igualmente nao consentidas e que nao possam justificar-se nos termos dos
artigos 1043.° do Cdédigo Civil ou 4.° do presente diploma", compreendendo-se entre tais
deterioragoes as que comprometam as condi¢oes de habitabilidade. O exercicio desta
faculdade pressupoe, naturalmente, o prévio conhecimento de tais deteriora¢ées pelo seu
titular. Nao podera o locador, por outro lado, diligenciar pela remo¢io de perigo que
ameace a coisa se o desconhecer. Se o defeito verificado na coisa locada, em prejuizo da
sua aptidao funcional, datar, pelo menos, do momento da entrega e nio for feita prova,



pelo locador, de que o desconhecia sem culpa, ou se o defeito surgir apos a entrega por
culpa daquele, a lei considera o contrato incumprido (exceptuados os casos previstos no
artigo 1033.°), o que legitima o exercicio do direito de resolugiao pelo arrendatario (cfr.
artigo 1032.° do Cdédigo Civil e artigo 63.° do RAU. O arrendatario beneficia também da
faculdade de resolver o contrato, independentemente de culpa da outra parte, se for
privado do gozo do prédio, ainda que temporariamente, por motivo que nao lhe possa ser
imputado nem aos seus familiares, bem como na eventualidade de existir ou sobrevir
defeito que acarrete perigo para a vida ou a saude dos mesmos (artigo 1050.° do Codigo
Civil). A consagragdao do direito do arrendatario resolver o contrato com fundamento em
qualquer motivo de incumprimento pela outra parte constitui, também, expressio do
principio legislativo do melhor tratamento do arrendatirio. Ademais, enquanto que a
resolugao pelo senhorio carece de ser decretada pelo tribunal, devendo, para o efeito, ser
interposta ac¢ao de despejo, ao arrendatario basta efectuar declaragio ao senhorio nos
termos previstos no artigo 436.°, n.° 1, do Cdédigo Civil. Subsiste a tipologia das causas de
caducidade do contrato fixada pelo artigo 1051.° do Cédigo Civil (artigo 66.° do RAU).
Passa-se a abordar, em especial, os pressupostos constantes do artigo 1051.° do Cdédigo
Civil, alineas b), ¢) e f). Quando a caducidade por verificagao de condigao resolutiva ou pela
nao verificagao de condi¢do suspensiva, entende parte da doutrina ser invalida a estipulacao
de condigao resolutiva a favor do senhorio, por serem imperativas as limita¢Ges fixadas nos
artigos 69.° a 72.° do RAU. Em caso de destrui¢ao ou inutilizagio do prédio, opera a
caducidade por perda da coisa locada (artigo 1051.°, n.° 1, alinea ¢)). Sobre o arrendatario
impende a adstricao de avisar imediatamente o senhorio de eventual vicio no prédio ou da
ameaca de um perigo (artigo 1038.°, alinea h) do Cédigo Civil). Por outro lado, o locatario
responde pela perda do imével, a menos que a causa da deterioragao nao lhe seja imputavel
nem a terceiro a quem haja permitido a sua utiliza¢ao (artigo 1044.° do Coédigo Civil). A
caducidade do contrato de locagdo pela perda da coisa locada s6 se verifica quando nio
possa ser total ou parcialmente utilizada pelo locatario ou, quando sem culpa do locador, se
deteriore a ponto de apenas a sua reconstru¢ao, no todo ou em parte, ser susceptivel de lhe
conferir, de novo, a aptidio para o fim a que se destina ( neste Acérdio do Tribunal da
Relacio do Porto de 5.4.1983, in Col.Jur., ano VIII, tomo 2, p. 250). Importard, assim,
determinar se a situacdao subsequente a destruicao permite ou nao a continuacao da sua
ocupagao, para os fins contratuais (Acérdao do Tribunal da Relag¢ao do Porto, de 5.4.1983,
in Col. Jur., ano VII, tomo 2, p. 250). A expropriagao por utilidade publica constitui a
entidade expropriante na obrigagdo de indemnizar o arrendatario, sendo a respectiva
posi¢ao considerada como um encargo autéonomo. (art. do Coédigo das Expropriagdes) A
caducidade do contrato nao se verifica se a expropriacio se compadecer com a sua
subsisténcia. Foram criadas solu¢bes inovatorias em matéria de caducidade do contrato de
arrendamento para habita¢io, ainda que de alcance restrito. O direito a novo arrendamento
em caso de caducidade do contrato por morte do arrendatario é regulado, nos artigos 90.° a
96.° do Regime do Arrendamento Urbano, por aproveitamento do disposto nos artigos
28.° ¢ 29.° da Lei n.° 46/85, de 20 de Setembro. Caducando o contrato habitacional por
morte do arrendatario, o contrato celebrado ao abrigo do art. 90.°, no exercicio do direito a
novo arrendamento, passa a gozar de duragao limitada (cfr. art. 92.° do RAU), beneficiando
também, como ja o previa o art. 7.°, n.° 1, da Lei n.° 46/85, de renda condicionada, ainda
que limitada ao primeiro arrendamento. Pode o montante da renda elevar-se até a0 maximo



permitido no regime da renda condicionada. Ao invés do que sucede no regime de renda
livre, no qual a fixacdo da renda ¢é livremente consentida as partes, no regime de renda
condicionada, o poder de negociagdo relativo a renda inicial sofre limitagGes. Este regime
foi instituido pelo Decreto-Lei n.° 148/81, de 4 de Junho, com o objectivo de promover o
aumento da oferta de casas para habitagdo. Ao senhorio foi atribuida a faculdade de
actualizar anualmente a renda, beneficiando, do mesmo modo, de isencio da contribuicio
predial e do imposto complementar, por um periodo de cinco anos. No inicio dos
primeiros arrendamentos, o respectivo montante nao poderia exceder o duodécimo do
produto resultante da aplicagdao da taxa de 7% ao ano sobre o valor dos fogos e, quanto aos
arrendamentos ulteriores o limite maximo era fixado por referéncia ao quantitativo das
rendas anteriores acrescido do duodécimo de 7% ao ano sobre o valor das obras de
reparacdo ou beneficiacdo. O Decreto-Lei n.° 13/86 de 23 de Janeiro procedeu a0 aumento
da taxa delimitadora de 7% para 8% e, paralelamente, reduziu para trés anos o periodo de
isengdo de contribui¢do predial e de imposto complementar. O RAU pos termo ao regime
de taxa fixa, passando a taxa das rendas condicionadas a ser fixada por portaria, em virtude
das flutuacbes economicas e financeiras verificadas (cfr. Pais de Sousa, Anténio, Anota¢des
a0 Regime do Arrendamento Urbano, 2.* edigdo, p. 184). Nos arts. 79.° ¢ 80.° do RAU
estabeleceu-se a nova disciplina de renda condicionada, em substituicao do disposto no art.
4.° da Lei n.° 46/85, de 20 de Setembro e nos arts. 4.° a 11.° do Decreto-Lei n.° 13/86, de
23 de Janeiro. Pretendeu o legislador estabelecer a equiparagiao do valor real do fogo para
efeitos fiscais e para efeitos de arrendamento, ao dispor que o seu valor actualizado ¢ o seu
valor real fixado nos termos previstos no Coédigo das Avaliages. Instituiu-se,
concomitantemente, um regime de aplicacdo transitoria, para o perfodo que antecederia a
aprovacao do Codigo das AvaliagSes. Assim, prevalece ainda o esquema gizado para fazer
face ao problema da desactualizagao das matrizes e avaliagoes fiscais, obedecendo o calculo
do valor real dos fogos ao disposto nos arts. 4.° a 13.° e 20.° do Decreto-Lei n.° 13/86
(artigo 10.° do diploma preambular do RAU). Assim, relevam para a fixacao do valor
actualizado dos fogos em regime de renda condicionada, factores relativos ao nivel de
conforto, ao estado de conservagao e a vetustez do fogo, a sua area util definida nos termos
do RGEU e a0 prego da habitacdo por metro quadrado. A nao aprovagao do Codigo das
Avaliagdes determina a perda de eficacia desta medida através da qual o legislador
reconheceu a impropriedade da anterior férmula estabelecida para calculo do valor real dos
fogos. A taxa das rendas condicionadas foi fixada pela Portaria n.° 1232/91, de 28 de
Dezembro, em 8%, nos termos previstos no art. 79.%, n.° 2 do RAU, nao tendo sofrido, até
a data, qualquer modificagao. Por este motivo, vigora desde Janeiro de 1992 uma taxa fixa,
e de petcentual equivalente a0 da taxa estabelecida pelo art. 3.° da Lei n.° 46/85 de 20 de
Setembro, para efeitos de calculo do limite maximo do valor da renda condicionada. Parece
pois que decorridos 6 anos sobre o infcio da vigéncia do RAU, nao surtiu efeito util a
inovagao introduzida pelo art. 79.° do diploma, tendo em vista o ajustamento do valor da
renda condicionada a conjuntura econémica e financeira. Em razao de tais circunstancias
permanece o distanciamento dos valores das rendas condicionadas relativamente aos
precos de mercado e ndo assume expressao relevante sobre o valor da renda a actualizagao
potenciada pela feitura de obras em cumprimento de intimacdo camararia. Actualmente
encontram-se obrigatoriamente sujeitos ao regime de renda condicionada, além dos casos
previstos nos artigos 66.°, n.° 2 e 90.° do RAU, e em legislacio especial, os fogos



construidos para fins habitacionais pelo Estado e seus organismos auténomos, institutos
publicos, autarquias locais, misericérdias e instituicoes de previdéncia e alienados aos
respectivos moradores, os fogos construidos por cooperativas de habitagio econdmica,
associacOes de moradores e cooperativas de habita¢io-construgao que tenham usufruido de
subsidios ao financiamento ou a construgao por parte do Estado, autarquias locais ou
institutos publicos (artigo 81.°). As transmissdes do contrato para habitacdo por morte do
arrendatario, tradicionalmente admitidas, nao se verificam se o transmissario dispuser, a
data da morte do arrendatario, de casa para residéncia propria, no local ou area considerada
do prédio arrendado (artigo 86.°). Admite-se terem sido melhoradas as solugoes legais,
mediante a consagracido do regime de duragdo limitada, mas, uma vez mais, considera-se
nao ter o legislador ponderado devidamente os varios interesses em presenga, por serem os
terceiros beneficiarios do novo arrendamento alheios a celebracio do contrato inicial.
Também neste caso é o senhorio que suporta os custos do proteccionismo de terceiros,
alheios ao nascimento da relagao locaticia, e cuja vivéncia em economia comum com O
arrendatario podera ser superveniente a celebracao do contrato. Pode o titular do direito a
novo arrendamento, no caso do senhorio se recusar a celebrar o contrato, obter sentenca
que produza os seus efeitos, por recurso a execucao especifica (artigo 95.° do RAU). Nem
as excepgoes ao exercicio do direito a novo arrendamento, elencadas pelo artigo 93.° do
RAU, permitem considerar equitativa a solu¢do equacionada pelo legislador, ja que o poder
de recusar o novo arrendamento nao existe senao nos casos expressamente contemplados.
Na hipétese de o arrendamento para habita¢ao caducar por motivo de cessagao do direito
ou dos poderes legais de administragio com base nos quais o contrato foi celebrado,
sujeita-se o arrendatario a novo arrendamento, com durag¢ao limitada e renda condicionada,
durante o primeiro arrendamento (cfr. artigos 66.°, n.° 2, 90.° ¢ 92.° do RAU). Certo ¢ que
existe uma alteragao fundamental do regime contratado, quer no que toca ao periodo de
vigéncia do contrato, quer no que respeita a renda praticada e que, tal modificacdo serve,
em parte, os interesses do novo senhorio. De todo o modo, introduz o legislador, como de
resto nas situacOes anteriormente apreciadas, um desvio ao principio da liberdade
contratual, ao estabelecer a sujeicdo do primeiro arrendamento ao regime da renda
condicionada. E celebrado um novo arrendamento sem que, porém, possa ser pactuado o
preco devido, suportando o novo senhorio, proprietario, as consequéncias dos actos de
terceiro, a quem concedeu poderes de administracao sobre a coisa locada. De resto, com o
fito de prevenir surpresas desagradaveis para os inquilinos, o RAU, através da alinea b), do
n.° 2, do artigo 8.°, prescreve a obrigatoriedade da mencao, no contrato, da natureza do
direito do locador, quando se trate de direito temporario ou de poderes de administracao
de bens alheios. Relativamente aos contratos de duragao limitada, afastou o legislador a
aplicabilidade dos preceitos apreciados (artigos, 89.-A, 90.° a 97.°), bem como as limita¢oes
consagradas ao direito de denuncia e o diferimento da desocupagao da coisa locada (artigos
102.° a 109.°), de modo a obstar a manuten¢ao do contrato para além do seu termo final,
quando o senhorio exerca o direito de denuncia (artigo 99.°). No que toca ao direito de
dentncia do contrato, o RAU distingue os arrendamentos antigos e os arrendamentos de
duragdo limitada. Quanto aos primeiros, estendeu o alcance do pressuposto da necessidade
de habitacao, por forma a contemplar a necessidade de habitacio dos descendentes em
primeiro grau. Constituem, pois, actualmente, pressupostos do exercicio do direito de
dentuncia pelo senhorio, a necessidade do prédio para habitacao do senhorio ou dos seus



descendentes em primeiro grau, ou para construgao a afectar a residéncia, e a circunstancia
de o senhorio pretender "ampliar o prédio ou construir novos edificios em termos de
aumentar o numero de locais arrendaveis" (artigo 69.°). Tal direito ndo existe quando o
arrendamento se encontre afecto a casa de saide ou a estabelecimento de ensino oficial ou
particular. A denuncia para habita¢do é condicionada a verificagao dos requisitos previstos
nas alineas a) e b), n. 1, do artigo 71.°. A desocupagiao por motivo de denuncia com
fundamento em necessidade habitacional obriga ao pagamento, ao arrendatario, de
indemnizac¢do cujo valor equivale ao de dois anos e meio da renda praticada a data do
despejo. Susceptivel de critica, a nosso ver, é a limitagdo estabelecida a faculdade de
dentuncia nas situacdes em que no locado funcione casa de saide ou estabelecimento de
ensino, pois que ainda que se aceite que desse funcionamento advém particulares
beneficios para a comunidade, ndo ¢é justo que se imponha a sujei¢do ao contrato de
arrendamento ao senhorio que careca de habitagao que satisfaga as suas necessidades ou
dos seus descendentes em primeiro grau, e cujo prédio se encontre arrendado por prego
desajustado do valor de mercado. Competira ao Estado encontrar meios alternativos de
apoio aquelas institui¢oes, que se compaginem com a satisfagdo das necessidades
habitacionais do proprietario. Poderia propiciar-se ao senhorio o percebimento de uma
renda correspondente ao preco real do locado, que lhe permitisse arrendar outro espago
com caracteristicas similares. Acresce a faculdade de accionar a dentncia nas situacbes em
que a posi¢do contratual do arrendatario se transmite por morte deste, nos termos em que
o prescreve o artigo 89.° A do RAU, na sua actual redac¢ao, a qual mereceu ja a nossa
apreciagao. Ao arrendatario é facultada a oposicdo a renovagao automatica do contrato para
o termo do prazo ou da sua renovagdao, sem restricdes, por remissio para 0Os termos
assinalados no artigo 1055.° do Cédigo Civil. Pode também o arrendatirio denunciar o
contrato quando nio concorde com o montante da renda, na sequéncia da respectiva
actualizacdo por aplicagio do coeficiente anual, ao abrigo do disposto no artigo 33.°, n.° 3
do RAU. A consagracio da possibilidade de celebracio de contratos de arrendamento
destinados a habitacao, de dura¢ao limitada, com prazo nio inferior a cinco anos, assentou
no reconhecimento da necessidade de dinamizar o mercado do arrendamento para
habitacio, "restituindo ao arrendamento a sua fixagdo temporaria essencial” (cfr. ponto 11
do preambulo do Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de Outubro) e constitui a inovagio de
maior alcance do RAU. Pode o contrato ser denunciado por qualquer das partes no fim do
termo, devendo o senhorio, para o efeito, requerer a notifica¢ao judicial avulsa do inquilino,
com um ano de antecedéncia sobre o fim do prazo ou da sua renovagao (trés anos se nao
for estipulado outro prazo, superior ou inferior). Pode, pois, o senhorio de contrato
celebrado na vigéncia do RAU denunciar livremente o contrato, nao se sujeitando o
exercicio de tal faculdade as restricGes aplicaveis aos arrendamentos de pretérito por forca
do disposto nos artigos 68.° e 69.°. Os despejos de arrendamentos foram submetidos ao
processo de execugdo ordinaria para entrega de coisa certa (artigo 101.%, n.° 2). De todo o
modo, tal medida nao permitiu a recuperacao da confianca no mercado de arrendamento.
Com efeito, a larga maioria do parque habitacional arrendado continua sujeito a regra da
perpetuagao do contrato. Ao manter o principio da renovagao forcada do contrato o
legislador afasta-se da evolugao verificada no direito comparado que, numa via claramente
liberalizante, tende a abolir as regras de natureza vinculistica, em beneficio da autonomia
privada. A este propédsito, permitimo-nos citar Pinto Furtado que, no seu artigo "Breve



Nota de Direito Comparado", afirma ser a nossa legislacio, em confronto com as outras
legislacoes, "a mais imperfeita, a de mais primario e duradouro vinculismo que se conhece".
"Em 1966, com o art. 1095.° do CC, a nossa legislacdo, ao arrepio dos mais elementares
principios e numa época em que o vinculismo revelava ja claros tragcos de afrouxamento,
estabeleceu, com caracter ordinario e permanente, a prorrogacio forcada dos
arrendamentos para habitagdo, e para exercicio de profissio liberal. Numa palavra,
institucionalizou os arrendamentos vinculisticos. Ora também esta ¢ uma norma que, além
de afrontar os mais elementares principios juridicos, se encontra em aberta oposi¢ao a
tradicional op¢ao do nosso direito vinculistico, que sempre tinha, até af, encarado a
prorrogacio for¢ada como um vinculo transitério e de conjuntura. Debalde procuraremos
nos trabalhos preparatérios do Codigo Civil uma nota justificativa desta inovagao, alids tao
radical quanto insolita. Dir-se-a que ao legislador de 66 pareceu a coisa mais natural deste
mundo impor a definitiva transformacao de contratos estipulados por tempo limitado em
arrendamentos ultravitalicios, pois os faz perdurar, contra o convencionado pelas partes,
para além da prépria vida do arrendatario, em favor e pessoas indicadas na lei, desenhando
uma figura "sui generis" de arrendamentos fideicomissarios. (...) Uma prorrogacio forcada
indefinida e institucionalizada, como a que se estabeleceu no artigo 1095.° do CC e hoje se
reproduz no art. 68-2 do RAU), sacrifica intensa e desequilibradamente o direito de
propriedade privada e de liberdade do senhorio, unicamente em favor (e favor
desproporcionado) dos que ja estio servidos com casa, em prejuizo dos que ainda a
procuram. (...) Em virtude de semelhante sistema vinculistico, as rendas dos prédios
urbanos vieram naturalmente a fixar-se, ao longo de tanto tempo, em padrées baixissimos.
() Por seu turno, as actualizagbes quinquenais que, em certos casos, vieram a ser
permitidas a partir da Lei n.° 2030, de 22-6-1948, adoptaram o sistema aberrante das
avaliagbes fiscais. (...) Os agentes fiscais, cumprindo as instru¢des da Administragao,
cingiram-se aos critérios do Poder, com base nos quais as "avaliacdes" consagraram sempre
rendas politicas, de aumentos simbolicos. (...) As providéncias legislativas de 1981 ¢ 1982
(Decretos-Leis n.° 148/81, de 4 de Junho; n.° 330/81, de 4 de Dezembro; n.° 189/92, de
17 de Maio; e n.° 392/82, de 18 de Setembro) tinham?se limitado a estabelecer
actualizacOes para os arrendamentos comerciais ou industriais ou para o exercicio de
profissao liberal, deixando o arrendamento para habitagao totalmente bloqueado, como até
af. (...) As despesas de condominio de prédios em propriedade horizontal ultrapassaram as
proprias rendas mais elevadas dos prédios mais novos, ocorrendo situagoes Katkianas de
senhorios de frac¢des dadas de arrendamento, que tinham que pagar um condominio
notavelmente superior ao montante que podiam receber de renda. A situagdo de grave

desigualdade juridica a cargo da propriedade imobilidria acabou por tocar no fundo."
D - O Regime de Actualizagao da Renda

Interessa referir em particular, em raziao do ambito desta analise, circunscrita ao problema
da degradacao do parque habitacional da cidade de Lisboa, a reforma legislativa operada em
sede de arrendamento pela Lei n.° 2030, de 22 de Junho de 1948, a qual, ao prever a
actualizacio de rendas de forma escalonada, até ao duodécimo do rendimento iliquido
inscrito na matriz, e a avaliacdo fiscal para correcgao desse rendimento, expressamente
excepcionou do seu ambito de aplicagdo as cidades de Lisboa e do Porto. Do mesmo



modo, o esquema gizado pelo Cédigo Civil para actualizagao da renda nio diferindo no
essencial do regime fixado pela Lei n.” 2030, manteve a suspensdao das avaliagoes fiscais
para os centros urbanos de Lisboa e Porto (vd. art. 10.° do Decreto-Lei n.® 47334, de 25 de
Novembro de 1966 que aprovou o Cédigo Civil). A este proposito dispoe o preambulo do
RAU que "esta solu¢io, encontrada na época por puros pruridos politicos, veio ampliar o
problema, sem precedentes na agitada histéria do arrendamento urbano portugués, criado
pela Lei n.° 2030. Nas vésperas da revolugao de 1974, havia numerosas rendas, em Lisboa e
no Porto, que niao eram actualizadas desde o imediato pés-guerra. Ora, como foi afirmado
em 1966 pelo entdo Ministro da Justiga, em comunicagdao a Assembleia Nacional, o art. 10.°
do diploma preambular do Céd. Civil devia ser meramente transitorio, por ‘o beneficio
concedido aos antigos inquilinos de Lisboa e Porto estar no fundo a ser pago, com larga
soma de juros, pelos novos arrendatarios, de quem os proprietarios exigem (até certo ponto
justificadamente, dada a estagnagao forcada do contrato) rendas que sio excessivas para o
padrao médio das remunera¢oes do trabalho. Acresce ainda, continuou ele, que ‘da
inalterabilidade das rendas, no mercado em permanente evolugao, ha-de resultar por forca
a progressiva deterioracio de uma parcela nao despicienda do patriménio imobiliario
nacional, fenémeno a que os poderes publicos nio devem assistir impassiveis." O regime
actual remonta ao esquema de bloqueio mitigado estabelecido pela Lei n.° 46/85, de 20 de
Setembro que previu a actualizagdo anual de rendas em funcgdo dos indices de precos no
consumidor, pondo assim termo ao principio da imutabilidade das rendas habitacionais.
Nem a cumulagio dos coeficientes de actualizacio anual com os de correccio
extraordinaria, pela sua incidéncia sobre os montantes exiguos das rendas, permitiu suprir a
distorgao verificada no respectivo valor. Em matéria de actualizacdo de rendas limitou-se o
RAU, na sua versao inicial, a reunir e ordenar normas anteriormente dispersas (artigos
1104.° e 1105.° do Codigo Civil, o artigo 1.° do Decreto-Lei n.° 330/81, de 4 de Dezembro,
o artigo 0.°, n.° 1 da Lei n.° 46/85, de 20 de Setembro e o artigo 7.° do Decreto-Lei n.°
13/86, de 23 de Janeiro), agora compiladas nos artigos 30 a 37.° daquele diploma. O
legislador regula, ndo apenas os casos em que a actualizacdo possa ter lugar, como também
o respectivo procedimento. A actualizacdo pode efectuar-se anualmente, por aplica¢ao dos
coeficientes aprovados pelo Governo, ou por convencao das partes, nos termos legalmente
estatuidos. Os coeficientes de actualizacdo, aprovados anualmente por portaria conjunta,
sao fixados "entre trés quartos e a totalidade do indice de precos no consumidor, sem
habitagao, e correspondente aos ultimos doze meses para os quais existam valores
disponiveis a data de 31 de Agosto, determinados pelo Instituto Nacional de Estatistica".
Por norma, os coeficientes variam consoante o fim do arrendamento, e, no ambito do
arrendamento habitacional, o regime de renda (artigo 32.°). Na fixacdo dos coeficientes de
actualizacdo anual da renda nao é ponderada a taxa de inflagao, motivo pelo qual as rendas
antigas se distanciam, cada vez mais, dos valores de mercado. Também a realizagao de
obras de conservagao extraordinarias ou de beneficiagdo pelo senhorio pode fundar o
incremento da renda. A actualizacao por obras constitui um direito do senhorio intimado
pelas autoridades administrativas a executar obras de conservagio extraordinaria ou de
beneficia¢ao do prédio. Permite-lhe exigir um aumento mensal da renda equivalente a um
duodécimo do produto da aplicagao da taxa das rendas condicionadas, fixada por portaria,
ao custo total das obras (artigo 38.°). Na eventualidade de a execugdo das obras ser
acordada entre senhorio e arrendatario, pode ser pactuado, em aditamento escrito ao



contrato, um aumento de renda compensatério. As inovagdes, nesta matéria, foram
introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 278/93, de 10 de Agosto, que veio estabelecer a
admissibilidade de clausulas de actualizagao anual da renda, inicial ou supervenientemente,
no que se reporta aos contratos do regime de renda livre, independentemente do respectivo
montante e ainda que a actualizagdo convencionada exceda a renda que resultaria da
aplicacao dos coefici ente legais de actualizacao (artigo 31.°, n.° 1, al. a) e artigo 78.°). Por
outro lado, importa assinalar a possibilidade atribuida ao senhorio dos arrendamento de
pretérito, pelo artigo 81.°-A do RAU, aditado pelo Decreto-Lei n.° 278/93, de 10 de
Agosto, quando o arrendatario possua outro local de residéncia ou seja proprietario de
imével na mesma comarca do locado, e desde que os mesmos se revelem aptos a satisfagao
das respectivas necessidades habitacionais imediatas, de suscitar, para o termo do contrato
ou da sua renovag¢ao, uma actualiza¢ao obrigatéria da renda, até ao que seria o seu valor em
regime de renda condicionada. Os passos dados sio, também aqui, timoratos. A aboli¢ao
da ilicitude de clausulas de actualizagao de renda que conduzam a montantes superiores aos
que resultariam da aplicagao da lei, visou, fundamentalmente, acautelar a vigéncia alargada
do contrato. Segundo o preambulo do citado diploma "consagra-se, agora, a possibilidade
de actualizar as rendas nos termos convencionados pelas partes nos contratos nao sujeitos
a um prazo de duragio efectiva, ou com um prazo superior a oito anos. Sem tal medida,
criar-se-ia uma nova distor¢do no mercado, ja que os contratos tenderiam a ser todos
celebrados com um prazo de duragiao efectiva, como uma retrospectiva da evolugdao do
mercado ja indiciava. A possibilidade de prazos de vigéncia alargados nos contratos de
arrendamento ¢ um bem que nido se quer perder, razdo pela qual o presente diploma
consagra a condi¢ao da sua existéncia pratica: mecanismos alternativos de actualizagao dos
valores das rendas." Pouco influird esta medida quanto a alteracio das rendas dos
arrendamentos antigos, perante a dificuldade de obtencao de acordo entre as partes. Pelo
mesmo motivo, tem-se revelado pouco significativo o regime de actualizagdo por obras
realizadas por consenso, estabelecido pelo artigo 39.° do RAU. A actualiza¢do da renda por
motivo de execugdao de obras coercivas nao propicia a obten¢ao de uma renda equitativa,
ponderados os diversos interesses em presenga, nao excedendo a renda mensal, em
qualquer caso, o duodécimo do produto resultante da aplicacio da taxa das rendas
condicionadas (fixada em 8%) ao custo total das obras. Com efeito, por regra, o montante
da renda corrigida mantém-se distante do valor justo porquanto o acréscimo determinado
nao assegura uma compensac¢ao adequada dos encargos inerentes a execucao das obras. Em
conclusao, o regime de actualizagao das rendas nio pode estimular significativamente a
adequada preservagio do parque habitacional. A posicio do inquilino encontra-se
salvaguardada ao ponto de lhe permitir uma posi¢ao irredutivel e a inviabilizagdio do
acordo.

E - Subsidios e Apoios Concedidos pelo Estado e Destinados a Suportar o Pagamento de
Rendas pelos Inquilinos

Prevé o RAU, como ji sucedia na vigéncia da Lei n.° 46/85, a par dos regimes de renda
livre e de renda condicionada, o regime de renda apoiada, cujo montante é subsidiado. Tal
regime tem por objecto os prédios construidos ou adquiridos para arrendamento
habitacional pelo Estado e seus organismos autbnomos, institutos publicos e autarquias



locais e pelas institui¢oes particulares de solidariedade social mediante o apoio financeiro
do Estado (artigo 82.°). O Decreto-Lei n.° 166/93 de 7 de Maio estabelece o regime de
renda apoiada, baseado na determinagdo de um prego técnico, tendo em conta o valor real
do fogo, e de uma taxa de esforco, fixada em fung¢ao do rendimento do agregado familiar.
O montante da renda apoiada, a suportar pelo arrendatario, é determinado pela aplicacao
da taxa de esforco (que resulta da aplicagio de foérmula legal), ao rendimento mensal
corrigido do agregado familiar (correspondente ao rendimento mensal bruto deduzido de
uma quantia igual a trés décimos do salario minimo nacional pelo primeiro elemento do
agregado familiar considerado dependente, e de um décimo por cada um dos outros
dependentes, ao que acresce a dedugdo de um décimo por cada dependente que,
comprovadamente, possua qualquer forma de incapacidade permanente). Obtido o valor
em causa deve o mesmo ser arredondado para a dezena de escudos imediatamente inferior,
nao podendo exceder o valor do prego técnico (calculado nos termos prescritos para a
determinagdo da renda condicionada, e arredondado para a dezena de escudos
imediatamente inferior), nem ser inferior a 1% do salario minimo nacional (artigos 3.° e
5.%). A renda ¢é submetida a actualiza¢ao anual e automatica, em func¢io da variacio do
rendimento mensal corrigido do agregado familiar, podendo ser corrigida quando, por
motivo de morte, invalidez permanente ¢ absoluta ou desemprego, decres¢a o rendimento
mensal do agregado familiar (artigo 8.%, ns. 1, 2 e 3). O diploma apreciado obedece ao
desiderato de uniformizar o regime de renda de imodveis habitacionais afectos ao
arrendamento social, pelo que escapam do seu ambito de aplicagdo a globalidade das
relagoes constituidas entre particulares, exceptuadas aquelas em que na posi¢ao de senhorio
figure instituicao particular de solidariedade social, e desde que o prédio reina as condi¢oes
exigidas pelo preceito legal. Sio abrangidos pelo regime de renda apoiada os prédios
propriedade do Estado, seus organismos auténomos e institutos publicos, e os adquiridos
ou promovidos pelas Regides Auténomas, pelos municipios e pelas institui¢oes particulares
de solidariedade social, com comparticipagoes a fundo perdido concedidas pelo Estado,
desde que se encontrassem arrendados para fins habitacionais a data da entrada em vigor
do Decreto-Lei n.° 167/93 de 7 de Maio. A aplicacao do regime de renda apoiada depende
de um acto da entidade locadora a qual cabe definir os fogos abrangidos e a data que releva
para o efeito (artigo 11.°). No articulado preambular do RAU determina o legislador a
manutenc¢ao da vigéncia dos artigos 22.° a 27.° ¢ 36.° da Lei n.° 46/85, de 20 de Setembro e
o Decreto-Lei n.° 68/86, de 27 de Marco, no que respeita a atribuicio do subsidio de renda
(artigo 12.°). Por forca do disposto no artigo 22.° da Lei n.° 46/85, de 20 de Setembro,
podem auferir um subsidio destinado a suportar o pagamento da renda, os inquilinos cuja
renda tenha sido ajustada por motivo de obras nos termos previstos no Decreto-Lei n.°
294/82, de 27 de Julho e os inquilinos que suportem renda ajustada ao abrigo do Programa
de Recuperagio de Imoveis Degradados, de acordo com o disposto no Decreto-Lei n.°
449/83, de 26 de Dezembro, bem como os locatarios cuja renda seja objecto de correcgao
extraordinaria. Através do regime fixado pelo Decreto-Lei n.® 294/82, de 27 de Julho,
pretendeu o legislador combater a degradacdo do parque habitacional verificada em
consequéncia da nio realizacio de obras de conservagido e de beneficiagdo perante "a
impossibilidade legal de actualizar a grande maioria das rendas nele praticadas, tornadas
irrisérias pela inflacdo, e do constante aumento do custo dos trabalhos a realizar, que nao
encontra a adequada cobertura no rendimento dos iméveis" (vd. preambulo do diploma).



Ao senhorio que execute obras de conservac¢ao ou de beneficiagio, em cumprimento de
imposic¢ao legal, regulamentar ou administrativa ou a pedido da totalidade dos inquilinos de
fogos habitacionais do imoével, foi facultado o direito de ajustar a renda, nela repercutindo
o valor resultante da aplicagdao de férmula fixada pelo artigo 3.°, quando o mesmo exceda o
rendimento colectavel do prédio. Esta possibilidade foi, do mesmo modo, concedida nas
situagOes em que as obras sejam realizadas pela camara municipal, em sua substitui¢io. O
valor da renda condicionada calculada nos termos do Decreto-Lei n.° 148/81, de 4 de
Junho, foi consagrado como valor limite da renda ajustada, entendendo o legislador que a
mesma "configura o rendimento justo e ndo especulativo do fogo" (cfr. preambulo do
diploma). A aplicacio do regime em causa foi afastada quanto aos arrendamentos de
prédios sujeitos a trabalhos de renovacio urbana ao abrigo do Decreto-Lei n.° 8/73, de 8
de Janeiro, e aos arrendamentos de prédios objecto de obras de reparagao, conservagao e
beneficia¢ao, no ambito do Programa Especial para a Reparacao de Fogos e Imdveis em
Degradacio (PRID), ctriado pelo Decreto-Lei n.° 704/76 de 30 de Setembro. O Decteto-
Lei n.° 294/82 foi revogado pelo artigo 51.° da Lei n.° 46/85, de 20 de Setembro, com
ressalva das obras em execugdo no momento da sua entrada em vigor. A aplicabilidade do
Decreto-Lei n.° 294/82, exclui o exercicio da cotrec¢io extraordiniria quando o
ajustamento exceda o produto da aplicacao dos factores de correcgao extraordinaria (artigo
14.° da Lei n.° 46/85). O artigo 14.° do Decreto-Lei n.° 449/83, de 26 de Dezembro, afasta
a aplicacdo o artigo 3.°, n.° 1 do Decreto-Lei n.° 294/82, quando o senhotio aufira
financiamento para realizacdo de obras de reparagao, beneficiagdo ou conservacio em
fogos habitacionais, nos termos do regime consagrado naquele diploma, e tenha direito ao
ajustamento de renda previsto no artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 294/82, de 27 de Julho,
prevendo critérios especificos de correc¢ao. O artigo 15.° da Lei n.° 46/85, de 20 de
Setembro, negou ao senhorio de arrendamentos para habitagao cujas rendas tenham sido
ajustadas ao abrigo do Programa de Recuperacao de Iméveis Degradados (PRID), o direito
de proceder a correc¢ao extraordinaria e a actualizagao anual da renda, salvo quando o
valor da renda ajustada nao exceda o que resultar da aplicagdo sucessiva dos factores de
correccao extraordinaria e dos coeficientes anuais de actualizacao ao valor da renda anterior
a0 ajuste. A regra segundo a qual o beneficiario da transmissao do arrendamento ao abrigo
do artigo 85.° do RAU goza do direito ao subsidio de renda, constitui uma excepgao ao
caracter pessoal do subsidio. Existindo pluralidade de transmissarios, cessa o beneficio
relativamente quando o mais novo perfaca 25 anos de idade (artigo 22.°, n.° 3). E excluida a
atribui¢do de subsidio quando o inquilino preste servicos de hospedagem ou subarrende o
locado. Ao invés, o sublocatario que tome o fogo, no todo ou em parte, pode requerer a
subvencao (artigo 23.°). O subsidio é, em regra, concedido por doze meses, podendo a
atribuicdo renovar-se por idéntico periodo, sem prejuizo da manutencao do valor
inicialmente fixado. A lei estabelece como parametros de calculo do subsidio o rendimento
bruto e a dimensao do agregado familiar e o valor da renda paga, com base nos quais serao
fixadas pelo Governo, anualmente, as tabelas dos subsidios de renda. O artigo 25.°, n.° 3,
fixa o valor do subsidio de renda para a situagio de inquilino que viva sé e que nio
disponha de rendimento mensal bruto superior a pensio minima de invalidez e velhice, por
referéncia a0 aumento da renda devida pela correc¢ao extraordinaria verificada no ano em
causa. A importancia da renda a suportar pelo arrendatario, obtida por dedugao do subsidio
ao preco da renda, nao podera ser inferior, no primeiro ano da concessao da subvengao, a



renda paga anteriormente a vigéncia da Lei n.° 46/85, de 20 de Setembro, ou ao
ajustamento da renda por motivo de realizacao de obras, e nos demais, a renda a cargo do
arrendatario no ano antecedente (artigo 25.°). Prevé o legislador a possibilidade de
atribuicao de subsidio especial, de duracdo limitada, em situacbes de manifesta caréncia,
bem como a concessio de subvengdo aos inquilinos portadores de deficiéncia a que
corresponda um grau de incapacidade igual ou superior a 60% e estabelece a regra da
incomunicabilidade de subsidio geral e especial (artigo 27.°). Os artigos 22.° a 27.° da Lei n.°
46/85 sio regulamentados pelo Decreto-Lei n.° 68/86 de 27 de Marco, em especial quanto
aos pressupostos que fundam a atribuicio de subsidio geral e especial e ao processo de
atribuicdo e de calculo daqueles subsidios. A concessio de subsidio s6 tem lugar quando o
locado constitua a residéncia permanente do inquilino (artigo 1.°). Nos termos do disposto
no artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 68/86, de 27 de Marco, podem requetrer a outorga de
subsidio geral, os inquilinos e sublocatarios que preencham os requisitos previstos nos
artigos 22.°, n.° 1 e 23.°, n.° 2 da Lei n.° 46/85, desde que o rendimento anual do respectivo
agregado familiar ndo exceda o limite fixado pelo Governo em tabela anual e que a renda
paga seja de montante igual ou superior aos limites para o efeito assinalados na mesma
tabela (artigo 2.°). Podem candidatar-se ao subsidio de caréncia os arrendatarios cujas
rendas hajam sido ajustadas ou corrigidas nos termos previstos no artigo 22.°, n.° 1 da Lei
n.° 46/85, de 20 de Setembro, bem como os atrendatirios que aufiram subsidio de
deficiéncia ao abrigo do artigo 3.° do Decreto-Lei n.° 68/86, sempre que os mesmos
suportem um agravamento significativo das respectivas condi¢des econdémicas por motivo
de morte, desemprego, reforma ou suspensao de contrato de trabalho por prestagido de
servico militar ou de servigo civico obrigatério, designadamente sempre que o rendimento
mensal bruto do seu agregado seja reduzido em pelo menos 30% ou o rendimento por cada
pessoa se torne igual ou inferior ao valor da pensio social do regime nao contributivo da
Seguranca Social. A apreciagdo e a decisao do pedido sio cometidas aos centros regionais
de seguranca social. Constitui limite minimo do montante da subvengdo a quantia de
duzentos escudos para as situa¢Oes de candidatos beneficiarios de subsidio concedido ao
abrigo do regime geral ou de subsidio de deficiéncia, ou quanto aos inquilinos de renda
ajustada ou corrigida que nao gozem de subsidio, a importancia apurada por aplicagao do
artigo 10.° do diploma. O limite maximo corresponde a0 montante do aumento da renda,
quando este se verifique (artigo 4.° do Decreto-Lei n.° 68/86, de 27 de Marco). O
montante do subsidio de caréncia e a sua periodicidade sio determinados de forma
casuistica pelo centro regional de seguranca social competente. A subvencao apenas
respeita ao ano civil em que foi concedido, ja que, por forca do disposto no artigo 4.°, n.° 7,
nao pode transitar de um ano civil para o seguinte, independentemente da subsisténcia dos
factores de caréncia. Cessando a atribuicao deste subsidio podem os inquilinos recorrer ao
subsidio geral ou especial para deficientes, desde que concorram o0s respectivos
pressupostos. Este regime é complexo, possui requisitos bastante apertados, tornando
restrito o universo dos seus possiveis beneficiarios, e resulta numa compensacao financeira
que se revela pouco significativa. Em 1992 foi instituido um regime de subsidio de renda
tendo como beneficidrios os jovens inquilinos. O Decteto-Lei n.° 162/92, de 5 de Agosto
regula a concessio de apoio financeiro designado por incentivo ao arrendamento por
jovens (IA]), de que sdo potenciais beneficiarios os cidadaos de nacionalidade portuguesa,
que hajam celebrado contrato de arrendamento destinado a habitagao propria permanente



na vigéncia do Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de Outubro, em regime de renda livre ou
condicionada. A concessio do apoio financeiro depende da verificagdio dos requisitos
previstos no artigo 2.°, que se prendem com a idade (inferior a 30 anos ou quando
requerido por casal, ndo superior a 30 anos, exigéncia aplicavel a ambos os conjuges), o
rendimento auferido e a inexisténcia de outra habita¢do, propria ou arrendada. Nao ¢é
permitida a acumulagiao deste beneficio com subsidio de renda conferido ao abrigo do
Decreto-Lei n.° 68/86, de 27 de Marco. O valor do IA] ¢ fixado pelo Governo, para cada
um dos escaldes de rendimento anual bruto corrigido do agregado familiar, nao podendo
exceder o limite correspondente a 75% do valor da renda, e atribuido pelo Instituto de
Gestao e Alienacio do Patrimoénio Habitacional do Estado, pelo periodo de um ano,
susceptivel de renovagao até que a atribui¢ao perfaca 5 anos, consecutivos ou nao (artigos
4.° ¢ 5.%). Ainda que o inquilino chegue a acordo com o senhorio para o aumento da renda
em contrapartida da realizagdo de obras, nio pode contar com os beneficios do Incentivo
ao Arrendamento por Jovens, caso o contrato de arrendamento seja anterior a entrada em
vigor do RAU. Analisado o sistema legal de atribui¢io de subsidios conclui-se pela sua
desadequacdo face as actuais necessidades dos potenciais arrendatarios. A ressalva prevista
no art. 12.° do diploma preambular do RAU a respeito da manuten¢ao da vigéncia dos
artigos 22.° a 27.° e 36.° da Lei n.° 46/85, de 20 de Setembro e do Decreto-Lei n.° 68/86,
de 27 de Margo, no tocante a atribuicdo de subsidio de renda, possui um alcance
meramente provisorio. Os Decretos-Lei n.°s 294/82, de 27 de Julho e 449/83, de 26 de
Dezembro encontram-se revogados. As disposicoes da Lei n.° 46/85 que regulam a
actualizacdo extraordinaria mantém-se em vigor enquanto tiverem aplicagio (CFR. art. 5.°
do RAU). Assim, as disposi¢ées constantes dos artigos 22.° a 27.° e 36.° daquela Lei e o
Decreto-Lei n.° 68/86 aplicam-se, exclusivamente, aos contratos cujas tendas foram
actualizadas ao abrigo dos Decretos-Lei n.°s 254/82 e 445/83 ¢ dos artigos 11.° a 15.° da
Lei n.° 46/85. O regime de subsidios nio cobre a generalidade dos aumentos de renda
realizados por motivo de obras, porque o regime geral e especial instituido pela Lei n.°
46/85, de 20 de Setembro, e desenvolvido pelo Decreto-Lei n.° 68/86, de 27 de Marco,
apenas tém por objecto obras efectuadas ao abrigo dos Decretos-Lei n.%s 294/82 e 449/83,
de 27 de Julho e 26 de Setembro, respectivamente, diplomas revogados ha largos anos.
Quanto as subvencdes destinadas a suportar o pagamento da renda, independentemente do
seu acréscimo por execu¢dao de obras, apenas duas situagées sdo contempladas: a dos
inquilinos portadores de deficiéncia a que corresponda grau de incapacidade igual ou
superior a 60% e a dos jovens locatarios. A atribuicao de subsidio de caréncia nao cobre a
larga maioria das situag¢oes de insuficiéncia econdémica determinadas por motivo de morte,
desemprego, reforma ou suspensao do contrato de trabalho de membro do agregado
familiar, ja que os potenciais beneficiarios sdo, tao so, os cidadios que aufiram subsidio
geral ou subsidio de deficiéncia, ou que hajam sofrido correcgao extraordinaria ou ajuste de
renda ao abrigo dos Decretos-Lei ns. 294/82 e 449/83 mas niao preencham os demais
requisitos de concessao de subvencao ao abrigo do regime geral. O regime de renda
apoiada constitui uma medida positiva e de crucial importancia no dominio de
arrendamento social. Nao é concedido um apoio financeiro directo ao inquilino, mas fixada
uma renda reduzida quando considerado o valor locativo do fogo. Os interesses
prosseguidos prendem-se com a dinamizagao do arrendamento social, nada adiantando a lei
quanto a eventual actualizagdo por obras, matéria estranha ao objecto do diploma. O



incentivo ao arrendamento por jovens (IA]) merece também uma referéncia positiva,
apesar do escasso reflexo na promogao de obras, como se viu, ja que contribui, tal como a
renda apoiada para a efectiva garantia do direito a habitagao.

V-Mecanismos de Apoio Financeiro a Realizagao de Obras
A - RECRIA e seus Antecedentes

Data de 1976 a criagdio do primeiro mecanismo de apoio financeiro a recuperagio do
patriménio habitacional. Através do Dectreto-Lei n.° 704/76, de 30 de Setembro, o
Governo autorizou o Fundo de Fomento da Habitacao a lancar um programa especial para
reparacio de fogos ou imoéveis em degradacio (PRID), através da concessio de
empréstimos e subsidios para a realizacio de obras de reparagdo, de conservagio e
beneficiacio do patriménio habitacional nacional publico e privado, urbano e rural,
incluindo as obras relativas a ligacio dos prédios as redes de abastecimento de agua,
electricidade e esgotos. Previa-se que beneficiassem deste regime especial de financiamento
as obras de conservacao, reparagao ou beneficiacdo a efectuar pela camara municipal no
seu patriménio habitacional préprio, em edificios particulares, em substituicdo dos
senhorios, nos termos dos arts. 10.°, 12.°, 165.° ¢ 166.° do RGEU, bem como as obras de
conservagao, reparagao ou beneficiacao a efectuar pelos particulares em iméveis habitados
pelos proprietarios ou arrendados. Considerando que o PRID alcangou resultados
animadores durante o periodo da sua vigéncia, o programa foi relancado em 1983, através
do Decreto-Lei n.° 449, de 26 de Dezembro. O diploma criou uma linha de crédito
bonificada, dirigida, em especial, a actuagdao corrente das autarquias locais na execucio de
obras de reabilitacio de imoveis, seja do seu patrimoénio, seja no exercicio da funcio
substitutiva dos proprietarios, sejam ainda as promovidas por particulares em iméveis por
eles habitados ou arrendados. O diploma em questao regulava genericamente o processo de
candidatura e de aplicagdo do crédito, assim como a repercussio maxima admitida nos
valores das rendas, em caso de imodveis arrendados. Os resultados praticos deste programa
foram manifestamente insuficientes, nao tendo tido qualquer adesao por parte dos
senhorios e inquilinos, e tendo sido a quase totalidade da linha de crédito disponivel
utilizada por autarquias locais. O insucesso do sistema de crédito bonificado radicou,
essencialmente, no congelamento das rendas. O proprietario que pretendesse utilizar o
PRID assumia sempre um custo adicional pelo facto de os encargos provenientes do valor
das obras nio encontrarem compensacio no valor das rendas. O desbloqueamento da
actualizacio das rendas habitacionais operado pela Lei n.° 46/85, de 20 de Setembro (Lei
das Rendas) e pelo Decreto-Lei n.° 68/86, de 27 de Mat¢o, conduziram a reformulacio do
programa de apoio a recuperagao de imoéveis degradados em regime de arrendamento
habitacional. Com este objectivo foi ctiado pelo Decreto-Lei n.°> 4/88, de 14 de Janeiro, o
Regime Especial de Comparticipa¢do na Recuperagiao de Imoéveis Arrendados (RECRIA),
com vista a execucdo de obras de conservacido e beneficiacio definidas no art. 16.° da Lei
das Rendas, que permitam a recuperagao de fogos e iméveis em estado de degradacao.
Tém acesso ao RECRIA os senhorios dos fogos cuja renda tenha sido objecto de correcgao
extraordinaria, bem como os inquilinos nas mesmas condi¢cGes e as camaras municipais,
desde que procedam em substituicdo dos senhorios (arts. 16.°, 21.° e 37.° da Lei das
Rendas), a obras de conservagao nos fogos, obras de conservagao nas partes comuns e



obras de beneficiagao. A possibilidade de acesso ao RECRIA, em caso de realizagdo de
obras em fogos cuja renda haja sido objecto de correc¢ao extraordinaria, é manifestacio da
intengao do Estado em assumir o custo social resultante do congelamento das rendas
habitacionais. Com efeito apenas eram susceptiveis de correc¢ao extraordindria as rendas
de prédios ou suas frac¢des para habitagao anteriormente a 1 de Janeiro de 1980 (art. 11.°
da Lei das Rendas). O RECRIA veio alterar o esquema de financiamento instituido pelo
PRID, introduzindo, pela primeira vez, um sistema de comparticipa¢ées a fundo perdido.
As comparticipagdes sao suportadas em 60% pelo Estado, através do Instituto de Gestio e
Alienagao do Patriménio Habitacional do Estado, e em 40% pela Administracao Local,
através do respectivo municipio. O regime da comparticipagdo tinha em vista garantir que
quanto maior fosse o volume das obras e menor a renda maior fosse a comparticipagao, e
quanto menor o volume das obras e maior a renda, menor a comparticipagao. O montante
das comparticipagdes segundo o valor das obras e o valor das rendas dependia da aplicacao
da seguinte tabela (Tabela anexa a Portaria n.° 182/88, de 24 de Marco).

Condig¢oes de acesso Percentagem a fundo perdido

A cargo do IGAPHE A cargo da camara municipal Total
Vo > 185 R 39 26 65

155R < Vo < 185R 33 22 55

130 R < Vo < 155R 27 18 45

115R < Vo <130 R 21 14 35

100R < Vo< 115R 1510 25
9OR<Vo<100R9615

Vo<90R000

O valor da comparticipagao maxima em contos era obtido multiplicando 3,6 por 106 sobre
o valor da renda mensal em escudos. O mecanismo instituido pelo RECRIA, se bem que
permitisse abranger grande parte dos imoveis carecidos de obras de conservagao e
beneficiacao, deixava de fora aquelas situagdes em que no mesmo imoével s6 uma parte dos
fogos fosse arrendada. Por este motivo, e reconhecida a necessidade de permitir a aplicagao
do regime instituido pelo Decreto-Lei n.° 4/88, de 14 de Janeiro, o Decreto-Lei n.° 420/89,
de 30 de Novembro, veio permitir que num prédio onde existam fogos arrendados, aos
proprietarios e inquilinos, qualquer que seja o regime e fim do arrendamento do mesmo
imovel, pudesse ser atribuida uma comparticipagao nos termos do RECRIA. A publicagao
do Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de Outubro, que aprovou o Regime do Arrendamento
Urbano, impods a necessidade de uniformizar o tipo de obras susceptiveis de
comparticipacao através do RECRIA com as previstas naquele diploma. Com este fim, em
22 de Setembro de 1992, foi publicado o Decreto-Lei n.° 197, que veio regular o regime de
apoio a execugdo das obras de conservagao ordinaria, de conservacao extraordinaria e de
beneficia¢ao, definidas no art. 11.° do RAU que permitam a recuperacio de fogos e



imoéveis em estado de degradacio, mediante a concessaio de uma comparticipagdo
financeira. Em termos substantivos, foi mantido, no essencial, o regime constante do
Decreto-Lei n.° 4/88. As obras susceptiveis de serem comparticipadas sao as obras de
conservacio ordinaria, as obras de conservacao extraordinaria e as obras de beneficiacao,
desde que por acordo expresso com o arrendatario nao haja lugar a ajustamento da renda
na parte comparticipada ao abrigo do RECRIA. Tém acesso a este regime 0s proprietarios
e senhorios que procedam, nos fogos e nas partes comuns, as obras referidas, bem como
os arrendatarios e as camaras municipais sempre que se substituam aos senhorios na
realizagdao das obras. Como ja acontecia no regime anterior, apenas sao comparticipaveis as
obras em fogos cuja renda tenha sido ou seja susceptivel de correcgiao extraordinaria nos
termos da Lei n.° 46/85, de 20 de Setembro. Em termos inovatorios, o Decreto-Lei n.°
197/92, veio abrir a possibilidade de serem comparticipadas as obras em todos os fogos e
frac¢oes nao habitacionais de um prédio, desde que nesse prédio existam fogos cujas obras
sejam comparticipaveis. O montante das comparticipagdes continua a ser suportado em
60% pela administracao central e em 40% pelo municipio. A fixagao das regras de calculo
da comparticipagao, tendo em conta o montante das obras a executar e o valor das rendas,
coube 2 Portaria n.° 914/92, de 22 de Setembro, ainda em vigor, que manteve os ctitétios
da Tabela anexa a Portaria n.° 182/88, de 24 de Marco. O valor das compatticipacoes é
aumentado em 10% quando as obras visem a adaptacio dos imoveis ao disposto nas
medidas Cautelares de Seguranga contra Riscos de Incéndio em Centros Urbanos Antigos,
aprovadas pelo Decreto-Lei n.° 426/89, de 6 de Dezembro. O valor maximo de
comparticipagdo por cada fogo é o que resulta da multiplicagio do pre¢o por metro
quadrado fixado anualmente para determinagao do valor locaticio de fogos em regime de
renda condicionada, em vigor no ano em que ¢ aprovada a comparticipa¢ao, multiplicado
por 68, sobre o valor da renda. No que concerne ao procedimento de apresentagao do
pedido e concessao da comparticipagiao, dispdem os arts. 6.%, 7.° e 8.° do Decreto-Lei n.°
197/92. O pedido de comparticipacio devidamente instruido é apresentado a camara
municipal, que ap6s aprovacao das obras a realizar, o remete ao IGAPHE, juntamente com
o calculo dos valores das comparticipagoes por fogo e a declaragao municipal definindo o
valor da comparticipa¢ao a conceder pelo municipio. Os pedidos de comparticipagao
formulados pela camara municipal sao entregues directamente no IGAPHE. De salientar
que, de acordo com o preceituado pelo art. 8.°, n.° 4, o pagamento das comparticipagoes
depende da conclusao das obras o que deve ser certificado por declaragao municipal. O art.
10.° do Decreto-Lei n.° 197/92, permite a celebracio entre o IGAPHE e os municipios de
protocolos de adesao ao RECRIA, tendo em vista definir a articulagao entre Administragao
Central e as autarquias no que se refere a instrugdo, deferimento dos pedidos,
acompanhamento das obras e pagamento das comparticipacGes, com vista a dotar o
sistema de maior flexibilidade e rapidez na apreciacio das candidaturas e pagamento das
comparticipagdes. O protocolo de adesio ao RECRIA para o ano de 1995 celebrado entre
o IGAPHE e o Municipio de Lisboa contém, na parte introdutéria, alguns dados
estatisticos reveladores da importancia do sistema de apoio em questio para efeitos da
reabilitagdio da cidade de Lisboa. Segundo se refere, desde a sua criagdo, em 1988, o
RECRIA permitiu realizar obras de reabilitacio em mais de 9600 fogos, no valor global de
21 milhées de contos. Para o ano de 1995, previa-se a realizagao de obras de beneficiacio
ou de conservacao em 1900 fogos, distribuidos por 360 edificios, cujo valor global se



estimava em 5,8 milhdes de contos. O investimento em questio seria participado pelo
IGAPHE e pela Camara Municipal de Lisboa numa percentagem média de 42%. Esta
«ratioy pode ser muito ou pouco significativa, dependendo do valor total das obras. Para
obras que imponham um avultado investimento por parte do senhorio, com recurso ao
crédito bancario, pode revelar-se bem escassa a comparticipacio média. De salientar que o
Protocolo de Adesio vem permitir que a comparticipagdo va sendo paga em tranches
durante a execugao da obra. Prevé-se a disponibilidade de duas tranches de 30% do valor
total da comparticipa¢ao quando estiver realizado 30% e 60% da obra, e mais 40% no
momento da conclusio. Os pagamentos das comparticipacbes sdo efectuados mediante
autos de medi¢do de obra a elaborar pelo municipio ou de declaragio municipal que
comprove a percentagem dos trabalhos efectuados. O Protocolo de Adesio ao RECRIA
para 1996 estimou a realizagao de obras em 2.200 fogos, distribuidos por 450 edificios,
num valor total de 7 milhdes de contos, comparticipado pelo municipio e pelo IGAPHE,
em média, em 42%, ficando 40% do valor das comparticipa¢Oes a cargo do municipio (na
importancia de 1.200.000 contos, dos quais 600.000 contos a pagar em 1996 e 1.200.000
contos em 1997), e o remanescente a cargo do IGAPHE (na importancia de 1.800.000
contos, sendo 600.000 contos pagos em 1996 e 1.200.000 contos em 1997). De acordo
com minuta de Protocolo de Adesao ao RECRIA para o ano de 1997 facultada a
Provedoria de Justica pelo IGAPHE, em Fevereiro de 1997, encontra-se prevista o inicio,
no ano em curso, da execu¢do de obras de beneficiagio ou de conservagao ao abrigo do
programa RECRIA em 3000 fogos, distribuidos por 650 edificios, representando um
investimento global de 10 milhdes de contos, que se estima vir a ser comparticipado pelo
Municipio e pelo IGAPHE numa percentagem média de 42%. O Municipio compromete-
se a assegurar uma dotagao or¢amental de 1.680.000 contos, equivalente a 40% do valor
das comparticipagdes a efectuar, dispondo de 800.000 contos em 1997 e de 880.000 contos
em 1998. Por seu turno o IGAPHE assegurara 2.520.000 contos, dotagao correspondente a
60% do valor a comparticipar, dos quais 1.200.000 contos serao pagos em 1997 e 1.320.000
contos em 1998. De todo o modo, os valores apontados nao podem ser tomados como
definitivos, porquanto é pactuada a possibilidade da alteragao dos investimentos previstos
na vigéncia do protocolo. O Protocolo de Adesao para 1996 e a minuta de Protocolo de
Adesao relativo a 1997 prevéem esquemas de pagamento em tranches analogos aos gizados
no Protocolo de Adesao para 1995, retomando, do mesmo modo, a anterior previsao de
realizagao de autos de medi¢ao de obra pelo Municipio em alternativa a apresentac¢ao da
declaragao municipal referente a percentagem dos trabalhos executados para efeitos de
pagamento das comparticipagdes. Integrado num conjunto de mecanismos que tém em
vista conferir maior eficacia ao processo de renovagao e reabilitagao urbana foi alterado o
regime do RECRIA, através do Decreto-Lei n.° 104/96, de 31 de Julho, que procede a
ampliacao das modalidades de apoio previstas por aquele programa. O objectivo desta
alteracdo foi, essencialmente, colmatar a falta de previsao de solugoes complementares de
financiamento, para os municipios, relativamente ao valor das obras de conservagao e
beneficiagio nao comparticipadas a fundo perdido ao abrigo do RECRIA, bem como
garantir a existéncia de um mecanismo que permita o eficaz ressarcimento dos municipios
quando estes procedam a execugdo de obras em substituicao dos senhorios. Para
prossecucdao da primeira daquelas finalidades autoriza-se os municipios a recorrer a um
financiamento da parte das obras niao comparticipada, ao abrigo do Decreto-Lei n.°



110/85, de 17 de Abril, nas condi¢des estabelecidas pelo Decreto-Lei n.° 226/87, de 6 de
Junho, com prazo de reembolso maximo de 10 anos. Regula o primeiro destes diplomas os
empréstimos a conceder pelo Instituto Nacional de Habitagdo a municipios e suas
associagdes para o financiamento da construgdao ou da aquisi¢do, no ambito de programas
de reabilitagao urbana ou de contratos de desenvolvimento para habitagao, de habita¢oes
destinadas a arrendamento e fixa o Decreto-Lei n.° 226/87 o regime de cooperagio entre a
administragao central e local em programas de habitagdo social para arrendamento. A
possibilidade de recurso pelos municipios a um financiamento bonificado, espera-se poder
representar um incentivo a efectiva substituicdio dos senhorios na realizagao de obras
juntamente com formas mais céleres e expeditas de ressarcimento das camaras municipais.
A alteragao ora introduzida certamente permitira diminuir as incidéncias da alegada falta de
recursos financeiros para o exercicio destas competéncias municipais. Ja quanto aos
mecanismos que permitam obviar a demora no pagamento aos municipios das quantias
despendidas na realizacio de obras, o art. 9.° do Decreto-Lei n.° 104/96, de 31 de Julho,
veio estabelecer um 6nus de inalienabilidade dos prédios ou suas frac¢des que hajam sido
objecto de obras de conservagio ou de beneficiagdo pelas camaras municipais em
substituicao dos senhorios até a0 momento em que se mostrem totalmente pagas as
quantias despendidas, incluindo os custos dos servicos respeitantes a elaboragao do
processo e a fiscalizagdo das obras. O 6nus da inalienabilidade obsta a que, beneficiado o
imoével em virtude da realizagio das obras, o proprietario venha a retirar uma mais valia

sem que em nada haja contribuido para gerar tal acréscimo de rendimento.
B - REHABITA

Através do Decreto-Lei n.° 105/96, de 31 de Julho, foi criado o Regime de Apoio a
Recuperagao Habitacional em Areas Urbanas Antigas, abreviadamente designado por
REHABITA, considerado um regime especifico de extensao do Programa RECRIA,
porquanto exclusivamente aplicavel aos nucleos urbanos histéricos declarados areas criticas
de recuperagdo e reconversio urbanistica que possuam planos de urbanizagio, planos de
pormenor ou regulamentos urbanisticos aprovados (art. 1.°, n.° 1 do citado Decreto-Lei n.°
105/96, de 31 de Julho). Por forma a prosseguir o objectivo de reabilitagio das areas
urbanas antigas, institui-se o apoio a execug¢ao de obras de conservacio, de beneficiagio ou
de reconstrucao de edificios habitacionais, bem como as ac¢des de realojamento provisorio
ou definitivo dai decorrentes. Esse apoio traduz-se, quanto as obras de conservagao e
beneficiagio comparticipaveis ao abrigo do RECRIA, na concessao de um adicional de
10% a fundo perdido, a suportar pelo IGAPHE e pelo municipio na propor¢ao
estabelecida para o RECRIA, nio sendo estabelecida qualquer limitagdo a esta
comparticipagao adicional, que é ainda cumulavel com outras (art. 3.° n.°s 1 a 3, do
diploma). Por seu turno, a camara municipal competente, quando se substitua aos
senhorios ou proprietarios na realizagdo das obras, tera acesso a meios de financiamento
bonificado complementares relativamente a parte do valor das obras nio comparticipada
(art. 3.%, n.° 4). Tratando-se de obras de reconstrucao de edificios habitacionais, prevé a lei
que, preenchidas as condi¢oes da inviabilidade de recuperagdao do edificio, da propriedade
ou posse municipal do mesmo e do destino de arrendamento no regime de renda apoiada,
seja conferido o direito as camaras de obten¢do de uma comparticipagao a fundo perdido,



atribuida pelo IGAPHE, que nao podera ultrapassar o que resulta da aplicagao do regime
do Programa Especial de Realojamento nas Areas Metropolitanas de Lisboa e Porto,
regulado nos termos do Decreto-Lei n.° 163/93, de 7 de Maio. Relativamente ao valor nao
comparticipado, pode ainda o municipio recorrer ao financiamento nas condi¢oes
reguladas pelo Decreto-Lei n.° 110/85, de 17 de Abril, que se refere aos empréstimos
concedidos pelo Instituto Nacional de Habitacio aos municipios. Caso as operagdes de
reabilitagdo ou renovagdo urbana impliquem a construgao ou aquisi¢ao de fogos para o
realojamento provisorio ou definitivo de agregados familiares desalojados pela decorréncia
das obras, o municipio podera recorrer ao financiamento de parte do investimento a fundo
perdido a conceder pelo IGAPHE, bem como aceder a empréstimos concedidos pelo
Instituto Nacional de Habitagao (cfr. art. 5.°). Por ultimo, ha que contar com o disposto no
art. 7.° do diploma legal em andlise, o qual confere o direito de preferéncia ao municipio na
alienacao de imodveis situados em areas criticas de recuperagdo e reconversio urbanistica.
Tal disposi¢ao leva a aplicagao do regime de preferéncia previsto nos artigos 27.° e 28.° da
Lei dos Solos, mesmo nos casos em que os decretos de declaragao das areas criticas o nao

o facam.
C - RECRIPH

Considerando, por um lado, que as formas de financiamento de obras ao abrigo do
RECRIA se cingem aos edificios habitacionais arrendados e, por outro lado, a manifestacao
da necessidade de adopgio de medidas semelhantes para edificios em regime de
propriedade horizontal, o Decreto-Lei n.° 106/96, de 31 de Julho veio estabelecer o
denominado Regime HEspecial de Comparticipagao e Financiamento na Recuperacio de
Prédios Urbanos em Regime de Propriedade Horizontal (RECRIPH). A este regime tém
acesso as administracdes de condominio e os condéminos, consoante se trate de obras nas
partes comuns ou em frac¢oes do edificio, desde que o prédio tenha sido construido
anteriormente a data da entrada em vigor do RGEU (Decreto n.® 38382, de 7 de Agosto de
1951), ou, apds essa data, desde que a licenga de utilizagdo haja sido emitida até 1 de
Janeiro de 1970. Devem ainda mostrar-se cumpridas as condi¢oes de destinagao das
frac¢oes autbnomas a habita¢do propria e permanente dos condéminos ou encontrarem-se
arrendadas para habitagdo (podendo uma das fracgdes, contudo, ser utilizada para a
instalacao de uma pequena unidade hoteleira ou de um estabelecimento comercial) e ainda
compor-se o prédio urbano de pelo menos quatro frac¢des autbnomas (cfr. art. 2.° do
citado Decreto-Lei n.° 106/96). Desde ja, cumpre salientar que resulta pouco claro quais os
motivos que determinaram o legislador a excluir do ambito de aplicacio deste regime os
imoéveis que compreendam mais do que um estabelecimento comercial, sem ter em
consideragao, nem a superficie por este ocupada, nem o peso dos rendimentos que a
actividade nele desenvolvida propicie, nem tao pouco, a fatia que lhe caiba na economia do
condominio. Podem ser comparticipadas e financiadas obras de conservagao ordinaria e
extraordinaria e de beneficiagao, sendo que, tratando-se de obras de conservagdo ordinaria
e extraordinaria nas partes comuns podem ser concedidas comparticipagdes a fundo
perdido até ao montante de 20% do valor daquelas obras (o que ¢ passivel de aumento em
caso de obras que visem a adequagao as Medidas Cautelares de Seguranga contra Riscos de
Incéndio em Centros Urbanos Antigos), bem como, na parte nao comparticipada, prevé-se



a possibilidade de financiamento nos termos do regime geral de crédito bonificado para
compra de habitacio. No caso de obras de conservagio e beneficiagdo nas fracgoes
auténomas, pode ser concedido um financiamento aos condéminos igualmente equiparado
ao regime geral bonificado de crédito a habitagao, desde que tenham sido ja realizadas as
obras necessarias de conservagao nas partes comuns (o que ¢ verificado através de
declaragdo nesse sentido passada pela camara municipal), ou pelo menos, tenha havido
deliberacao da assembleia de condéminos no sentido da execucdo de obras nas partes
comuns (0 que se comprova por exibi¢ao da respectiva acta da deliberagao mencionada).
As comparticipagoes a fundo perdido sio suportadas pelo IGAPHE e pelo municipio,
enquanto o financiamento é concedido pelo Instituto Nacional de Habitagdo ou outra
institui¢ao de crédito, cabendo, neste caso, ao IGAPHE os montantes devidos pelas
bonificagbes de juros (cfr. art. 4.°). Os pedidos de comparticipa¢do e de financiamento,
devidamente instruidos nos termos dos artigos 6.° e 7.° do diploma, deverdo ser
apresentados a camara municipal. Esta entidade, apds aprovagao das obras a realizar,
remetera o processo ao IGAPHE acompanhado do calculo dos wvalores das
comparticipagdes, de declaragiao sobre o valor da comparticipagdo municipal ou de parecer
sobre a admissibilidade do pedido de financiamento (art. 8.°). Cabe ao IGAPHE decidir
sobre os pedidos apresentados, aprovando os pedidos de comparticipagao e autorizando os
de financiamento, quer o requerente quer a camara municipal do sentido da decisio (art.
9., n.° 1). A data da notificagdo releva para efeitos da validade temporal do direito a
comparticipa¢ao, porquanto se considera que este direito caduca no caso das obras nio se
mostrarem iniciadas no prazo de noventa dias apos aquela data (cfr. arts. 9.°, n.° 5 e 6.%, n.°
1, alinea f)). Se a comparticipa¢ao municipal se faz nos termos de acordo celebrado com o
requerente, a comparticipacao do IGAPHE sera prestada no momento em que se mostre
comprovada a conclusio das obras. Quanto ao financiamento, e obtido parecer favoravel
do IGAPHE, devera este Instituto remeter a respectiva proposta a entidade financiadora,
que celebrarda contrato com o beneficiario daquele financiamento (cfr. art. 9.°). Aos
condéminos que hajam beneficiado de comparticipagdo ou financiamento das obras
incumbe o dever de comunica¢ao ao IGAPHE do inicio e termo das mesmas, nos quinze
dias subsequentes aos factos a comunicar (art. 10.°). Segundo informagdes prestadas pelo
IGAPHE em 4.2.1997, relativamente a aplica¢ao dos programas RECRIA, REHABITA e
RECRIPH, encontrava-se, a data, inscrita em PIDDAC a verba de 6.000.000 contos. De
acordo com a previsao do IGAPHE, a assinatura do acordo de colaborac¢ao necessaria a
concretizacao do REHABITA ocorreria no decurso do més de Fevereiro, e a distribuicio,
aos Municipios intervenientes, dos impressos necessarios ao desenvolvimento daqueles trés
programas efectuar-se-ia também em Fevereiro. Ainda quanto ao RECRIPH foi apontada a
necessidade de os Municipios procederem ao envio dos processos conexos com a aplicagao
daquele programa ao IGAPHE.

VI - Conclusbes
A - Consideracoes Gerais

A andlise antecedente proporciona a formulacao de algumas consideragdes quer no plano
de administrativo, quer no plano legislativo. No plano administrativo, salienta-se a nao
actuacao pelas entidades publicas dos poderes que lhes sio legalmente cometidos em



matéria de conservagao do parque habitacional, o incumprimento generalizado do dever de
conservagao periédica dos prédios e das intimagdes camararias proferidas ao abrigo dos
arts. 10.° e 12.° do RGEU, bem como a manifesta insuficiéncia dos dados existentes para
analise do problema, o que se repercute em qualquer tentativa de abordagem das questoes e
pode comprometer o exercicio dos poderes publicos em matéria de controlo do parque
imobiliario. Acresce serem os dados existentes puramente empiricos, nao sendo objecto de
qualquer tratamento de indole estatistica. A magnitude do problema da conservagao do
parque habitacional de Lisboa nao pode compaginar-se com uma escassez tdo notoria no
plano documental. Mostra-se preocupante que a Camara Municipal de Lisboa nio disponha
de elementos que habilitem a formulac¢ao de um diagnostico. A realidade é heterogénea e
os problemas focados nio se circunscrevem as areas criticas de recuperagao e reconversio
urbanistica. Sem uma base de referéncia sélida, coerente e fundamentada é mais dificil
encontrar vias de solugdo, caindo?se na tentagao de, recorrentemente, imputar todas as
situagOes aos efeitos dos sucessivos regimes do arrendamento urbano. No plano legislativo,
podera ser formulado um juizo de insuficiéncia, ndo tanto ao nivel da globalidade dos
mecanismos juridicos instituidos, os quais se aproximam dos institutos contemplados em
ordenamentos juridicos estrangeiros, mas sobretudo quanto a aspectos parcelares desses
institutos. Verifica-se a insuficiéncia e inadequacdo de alguns aspectos dos mecanismos
legais instituidos, essencialmente no que se refere as formas de reacgdo do ordenamento
juridico perante a omissao dos particulares na realizacio de obras de beneficiagdo e
reparacdo, a necessidade de assegurar o pronto reembolso das despesas suportadas pelas
camaras municipais na feitura de obras, nos montantes disponibilizados a titulo de apoio
financeiro para a recuperagao dos edificios e na falta de incentivo para que sejam
efectuadas obras em prédios arrendados pelos respectivos proprietarios. Verifica-se,
também, a auséncia de medidas legislativas que permitam obviar ao estado de abandono
manifesto em que se encontram muitos dos prédios da capital e instituir um mecanismo de
subsidio de renda por motivo da realiza¢ao de obras. A diversidade das situagdes detectadas
desaconselha, porém, o tratamento unitario do problema da degradacio do patriménio
residencial. Assim, importa distinguir, no elenco de solugdes a propor, algumas situagoes
que, pelo seu caracter paradigmatico ou pela relevancia que assumem, merecem especifica
contemplagao.

B - Propostas para uma Soluc¢ao
1. Imoveis Ocupados pelos Respectivos Proprietarios

Parece que neste caso, a deterioracao dos edificios gerada pelo incumprimento do dever de
execuc¢ao de obras periddicas de conservagao, bem como das intimagdes camararias para a
realizacdo de obras de beneficiagio e da nido execugao coactiva das mesmas pela camara
municipal podera ser minorada através da criacio de um mecanismo que permita um
pronto e eficaz ressarcimento das despesas suportadas pelos municipios. Com efeito, o art.
166.°, § tnico, do RGEU permite, na falta de pagamento voluntario das despesas, proceder
a respectiva cobranga coerciva, servindo de titulo executivo certidao passada pelos servicos
municipais donde conste o quantitativo global. Isto significa apenas que se prescinde de
accao judicial declarativa, passando-se imediatamente a fase executiva. A cobranga efectiva
esta assim dependente da demora inerente a tramitacao da accao executiva e dos eventuais



incidentes que nesta possam surgir, o que, s6 por si, diminui as disponibilidades financeiras
do municipio para fazer face a situacbes como a descrita. Por esta razao, é de ponderar a
possibilidade de as camaras municipais poderem recorrer a uma forma mais expedita de
cobranga destas dividas. Entende-se propor o recurso ao processo de execucao fiscal para
cobranga coerciva das dividas resultantes da substituicao pelo municipio na feitura das
obras em falta. Para tal, justifica-se desencadear iniciativa legislativa em ordem a possibilitar
a equiparacao destas dividas aos créditos do Estado, no que toca a sua cobranga, nos
termos previstos pelo art. 233.°, n.° 2, alinea b), do Cédigo de Processo Tributario.
Independentemente do que fica proposto, é de atentar no alargamento dos apoios
tinanceiros do Estado a realiza¢do das obras de conservagdoou beneficiacio operado pela
criacio do Regime Especial de Comparticipagao e Financiamento na Recuperagio de
Prédios Urbanos em Regime de Propriedade Horizontal, regulado no Decreto-Lei n.°
106/96, de 31 de Julho (RECRIPH). Certo é que este regime, entre outros
condicionamentos, apenas se aplica, aos iméveis construidos antes do ano de 1951 ou com
licenca de utilizagao emitida até 1 de Janeiro de 1970. O ambito de aplica¢ao do mecanismo
de apoio parece justificado pela conexdo estabelecida entre a antiguidade do prédio e a
necessidade de obras, mas podera ainda contar-se a hipétese de as obras de reparagao se
destinarem a obviar danos causados por facto fortuito independentemente da idade do
prédio. Revelar-se-ia, contudo, prematuro proceder, neste estudo, a uma avaliagio dos

resultados da aplicacao do RECRIPH, atenta a exiguidade da respectiva vigéncia temporal.
2. Imoéveis Devolutos

Sio os imoveis devolutos ou parcialmente devolutos os que suscitam maiores
preocupagdes no tocante aos prejuizos que da respectiva deterioracao possam advir para a
seguranca publica. O estado de abandono em que se encontram e a auséncia de
reivindicac¢oes no sentido de serem colmatadas as deficiéncias de conservagiao ocasionam a
inexecucao coerciva das obras necessarias e a derrocada de muitos destes edificios. Por uma
vez mais, se faz notar a precariedade de qualquer base de trabalho neste campo, ja que
faltam dados sobre a extensio do fenémeno (Quantos edificios devolutos? Qual o seu
estado de conservacaor Onde se localizam? A quem pertencem?). Realce-se que a Camara
Municipal de Lisboa adopta como critério de intervencao a taxa de ocupagao dos imoveis,
dirigindo preferencialmente a sua actuagdo aos prédios com maior nimero de ocupantes.
Sendo manifestamente insuficiente a intervencdo administrativa a respeito dos prédios
habitados, dificilmente se incluird um prédio devoluto no ambito da actuagdo municipal.
Este critério mostra-se especialmente injusto, como resulta da instru¢ao de processos nesta
Provedortia, nos casos de iméveis que se encontram parcialmente devolutos. Se é certo que
tera de haver um modo de selecgao das prioridades na intervengao, nao é menos certo que
num dominio tido preocupante os critérios quantitativos devem ser temperados por
imperativos de ordem social e assistencial: a idade dos ocupantes, os seus rendimentos, as
alternativas de realojamento. De todo o modo, a seriagio das intervengdes urbanisticas,
nestes casos, deve ser o mais transparente possivel. Desejavel, seria mesmo, que a camara
municipal enumerasse por ordem de risco as situagOes carentes de actuacao urgente. Com
efeito, para os municipes que ocupam esses edificios mostra-se indispensavel conhecer as
demais situagbes em que a camara municipal intervém em substituicio dos proprietarios e



os riscos que a determinaram. Nao sio também alheias a este estado de abandono as
motivacOes de indole especulativa por parte dos respectivos proprietarios. A manutencao
dos iméveis fora do mercado faz diminuir a oferta de fogos para habitagdo e de terrenos,
provocando o aumento dos pregos. Assim sucedera sobretudo nas situagdes em que do
ponto de vista urbanistico ndo seja viavel a demolicdo dos imoéveis, por aplicagio do
disposto nos artigos 36.° e seguintes da Lei dos Solos, que estabelecem restricdes a
demoli¢ao de edificios em aglomerados urbanos. Nao se encontra a penalizagdo prevista
para quem exponha imével devoluto ou parcialmente devoluto por forma a conseguir
preencher os pressupostos de falta de condigoes de habitabilidade e lograr assim a
obten¢dao de autorizag¢ao para demolir. A leitura deste preceito permite compreender a
extensio do fenémeno de prédios abandonados expostos deliberadamente a ac¢ao dos
agentes climatéricos e a actos de vandalismo. A caréncia de dados a este respeito ¢é
abundantemente suprida por uma deslocagdo nas principais artérias da cidade. O estado de
deterioragao do imovel, afectadas as condi¢oes de seguranca, solidez e salubridade, podera
implicar, nao apenas o comprometimento da funcio social do bem, como gerar uma
situagdo de ameaga de ruina ou perigo para a saude publica, o que torna determinante uma
actuacao destinada a propiciar o aproveitamento do imével e, se for caso disso, a remover
o perigo para a saude e seguranca das pessoas. Os mecanismos legais existentes nao se
revelam aptos a prossecucao desta finalidade. Foram ja analisadas as circunstancias que
poderdo obstar ao exercicio da actuagdo camararia. Propoe-se, nesta medida, a institui¢ao
de um regime juridico especificamente destinado a superagdo da situacao de degradacio e
desaproveitamento de prédios urbanos, contemplando para tal um procedimento eficaz e
expedito. Cumpre proceder, contudo, a uma distingdo prévia, qual seja, a da urgéncia ou
preméncia da realizagao de obras para remover uma situagao de perigo actual ou iminente
para a seguranca e saude publicas. Nestes casos, ndo se vé que outra solugdo, na falta de
realizagdo de obras pelo proprietario intimado para o efeito, possa obstar a consumagio
dos danos previstos, que nao uma intervengao administrativa célere, nos termos que ja se
encontram previstos no ambito dos poderes conferidos a Administracao nas areas criticas
de reconversao e recuperagdo urbanistica (cfr. supra II, B). A delimitagio de uma area
critica tem por efeito a declaracio da utilidade publica da expropriagao urgente dos imdveis
nela existentes de que a Administracio necessite para a execucao dos trabalhos a realizar
para a recuperagao ou reconversio dessa area, bem como a autorizagiao de investidura na
posse administrativa de tais bens. No caso dos prédios devolutos, as obras a realizar por via
coactiva devem-se limitar aos trabalhos necessarios para remover a situagao de perigo. Com
efeito, nao se vé qual a razdo de fazer recair sobre o erario publico os encargos inerentes a
plena recuperagao do edificio, uma vez que niao estio em causa as condi¢des de
habitabilidade do prédio. Nao se trata de assegurar o exercicio em concreto do direito a
uma habitacdo condigna, porquanto o prédio se encontra desocupado. A realizacio de
obras destinadas a dotar o edificio de condicdes de habitabilidade e os actuais mecanismos
de ressarcimento das camaras municipais, iriam permitir ao proprietario retirar uma
vantagem injustificada dos encargos suportados pela Administragio. O mesmo se diga
quanto a realizacao de obras de demoli¢dao, nos casos nao urgentes, ja que, nao existindo
um dever geral de construcao no ordenamento juridico portugués, nada justifica que se
possa permitir que aguardem os particulares, com intuitos especulativos, 0 momento mais
adequado para proceder a uma nova edificacio, podendo, a data, nao se mostrar o



Municipio integralmente ressarcido dos encargos suportados. Propoe-se, assim, quanto aos
imoéveis devolutos relativamente aos quais se verifique o incumprimento das ordens
camararias de beneficiagio ou demoli¢do, a consagracao legislativa da faculdade de
expropriagao por parte do municipio, independentemente de se situarem ou nao em areas
declaradas de reconversiao urbanistica. O regime a instituir devera prever a prévia intimacao
do proprietario, nos termos do disposto no art. 10.% § 2.°, do RGEU, bem como um prazo
razoavel, para que, verificado o incumprimento da ordem camararia, seja desencadeado o
procedimento de expropriagao, a semelhanga do que é previsto no art. 48.° da Lei dos
Solos (cfr. supra Cap. II, Secgao A). Assim, o legislador devera tirar partido, neste campo,
do disposto no art. 89.° da Constitui¢ao , onde se consagra a expropriagao dos meios de
producao em abandono, seguindo de perto o entendimento de SOUSA FRANCO e
OLIVEIRA MARTINS quando qualificam os prédios urbanos nao habitados pelos seus
proprietarios como meios de produgdo, em contraste com os bens de consumo (cfr. A
Constituicao Econémica Portuguesa, Coimbra, 1993, p. 172). Como se referiu, através da
criagio deste mecanismo, ficam as camaras municipais incumbidas de proceder a
expropriacao de prédios urbanos devolutos e relativamente aos quais os seus proprietarios
tenham deixado por cumprir intimag¢des municipais para realizar obras de beneficiagao ou
de demolicao. Deve entender-se por devoluta a edificagao urbana que apresente uma taxa
de ocupagiao inferior a 50 % dos seus fogos. Para objectar a insuficiéncia de
disponibilidades financeiras que habilitem o pagamento da caugio no momento da posse
administrativa dos imodveis propde-se que possa a camara municipal recorrer a garantia
prestada por aval do Estado. Antes de mais, importa acautelar a introdugdo deste
mecanismo legal contra possiveis situagdes de fraude que levem, porventura, a sua
ineficiéncia. Em primeiro lugar, para calculo da ocupagao do edificio nao devem ser
considerados contratos de arrendamento e de comodato ou quaisquer outros que envolvam
a ocupagao, celebrados apos verificagdo das condigdes de degradagao do imovel. Certo é
que o RAU exige a exibicao do alvara da licenca de utilizagdo emitido apds vistoria
realizada ha menos de oito anos. Contudo, para as edificacGes urbanas anteriores a entrada
em vigor do RGEU nio se aplica esta disposi¢do, uma vez que para as mesmas nao é
exigida licenca de utilizaciao. O controlo urbanistico providenciado pelo RAU visa garantir
a verificagao das condi¢oes de habitabilidade do imével ou suas frac¢des. A intimagao para
a realizacdo de obras de beneficiagdo significa, sem davida, que a edificagao, no todo ou em
parte, se encontra privada desta adequacdo. Deste modo, para efeito do céalculo da taxa de
ocupagao nao devem relevar os contratos de arrendamento e de comodato como quaisquer
outros que envolvam ocupacio do imovel, celebrados apos ter sido proferida a primeira
intima¢ao municipal ao abrigo do disposto no art. 10.° do RGEU. Em segundo lugar,
parece de salvaguardar a alienacao do imével sujeito a intimagao municipal proferida nos
termos do citado preceito, movida apenas com o propoésito de obstar a expropria¢ao, em
nome da inoponibilidade dos actos administrativos aos terceiros adquirentes de boa-fé e na
falta de inscricio no registo predial. Nestas situagdes, parece nao apenas proprio como
também se mostra justo, aplicar o regime da preferéncia legal de aquisi¢io em favor do
municipio prevista nos arts. 27.° e 28.° da Lei dos Solos, independentemente de o imével se
encontrar compreendido em area critica de recuperagao ou reconversao urbanistica. Nestes
casos, sempre que a camara municipal nao se mostre disposta a adquirir pelo preco
convencionado, pode propor valor inferior, no pressuposto segundo o qual a recusa do



proprietario pode dar lugar a aquisi¢ao do prédio pelo preco que vier a ser fixado mediante
os termos aplicaveis ao processo de expropriagao de edificios devolutos. O incumprimento
de dever de comunicacio, tal como se dispdem no Decreto-Lei n.° 862/76, de 22 de
Dezembro, determina a invalidade do contrato celebrado com terceiro. Para protecgiao de
terceiros adquirentes de boa-fé sera desejavel a obrigatoriedade de sujei¢ao da intimagao
camararia a registo predial. Em terceiro lugar, importa que seja prevista no regime a criar, a
relacio entre o acto de expropriagio e eventual pedido de licenciamento de obras de
construcao de um novo edificio. Ha que distinguir entre as situagdes dos prédios sobre os
quais recaira ordem para beneficiagdo e os prédios objecto de intimagdo para demoligdo.
Quanto aos primeiros, ndo deve obstar a expropriaciao o pedido de licenciamento de novo
edificio, porquanto se presume que o edificio existente é susceptivel de reabilitagao, pelo
que ndo pode ser demolido, sob pena de violagao dos requisitos enunciados no art. 38.° da
Lei dos Solos. Ja quanto aos segundos, ou seja , quando sobre o edificio recaira ordem de
demolicao, parece de admitir que o proprietario venha, ao fim, cumprir o dever a que se
encontra adstrito. Mas, para tanto, é preciso fixar garantias que permitam assegurar que a
situagdo de inutilidade social do edificio ruinoso e do terreno que ocupa sera suprida. Para
este efeito, deve proceder-se a um saneamento do pedido de licenciamento que afira da
conformidade do projecto com as normas urbanisticas substantivas aplicaveis, desde que
nao envolvam margem de livre apreciacdo e , nem o exercicio de poderes discricionarios.
Deste modo, pretende salvaguardar-se o interesse publico contra novas diligéncias
dilatérias que apenas tenham como proposito inconfessado fazer perdurar a especulacio
imobiliaria e evitar a expropriagao por abandono. Outra distingao deve ser feita no campo
da oposicio legitima a expropriagio por abandono. Assim, mostram-se diferentes as
situagoes em que fora apresentado pedido de licenciamento de obras, antes de iniciado o
procedimento expropriatério ou depois deste. No segundo caso, devera ser facultada a
camara municipal a possibilidade de impor certos condicionamentos que nao resultariam da
aplicacio do disposto no Decreto-Lei n.° 445/91, de 20 de Novembro, do RGEU ou do
plano director municipal. Trata-se, entre outros, daqueles que normalmente surgem
impostos através de plano de urbanizacao ou de plano de pormenor e, ainda, de outros
ditados por razdes estéticas ou de integracao urbana, como seja, a simples preservagao de
fachadas. Nao ¢ de excluir também, em tais casos, a imposicao de uma quota de frac¢oes
destinadas a arrendamento para fins habitacionais. Sustentou-se que para os prédios sobre
os recaiam intimagdes para beneficiacao teria retirar-se como necessaria consequéncia a
insusceptibilidade da sua demoli¢ao por for¢a da disposi¢ao contida no art. 37.° da Lei dos
Solos. Isto levaria a ter de considerar improcedentes todos os pedidos de licenciamento de
novas construgdes para o local. Deve, porém, atender-se a que as intimagdes podem
mostrar-se desfasadas da realidade por forca do decurso do tempo, pelo que se mostrara,
porventura, excessivo determinar, sem mais, o indeferimento do pedido pendente. Assim,
apos a entrada em vigor do regime proposto deverdao ser confirmadas todas as intimagoes
pretéritas, mediante a realizacao de novas vistorias. Caso se verifique que a edificagao pode
ser reabilitada, quer do ponto de vista técnico, quer do ponto de vista econémico (valendo
aqui a sugestdo anteriormente formulada sobre o conceito de ruina econdmica), tera de
considerar-se automaticamente indeferido o pedido de licenciamento pendente, ou, ser tido
como revogado eventual deferimento tacito por violagao dos requisitos enunciados no art.
37.° da Lei dos Solos. Por outro lado, caso se comprove que o edificio pode vir a ser



demolido, uma de duas coisas vira a acontecer, ou o pedido de licenciamento de obras
pendente ¢ deferido e a camara adoptara especial controlo para que sejam cumpridos os
prazos fixados na licenga, ou se o pedido for indeferido tomara medidas que impecam a
subsisténcia do estado de abandono. Neste ultimo caso, deve o proprietario ser intimado
para demolir e apresentar novo projecto, dando-se inicio, entido, ao procedimento que
podera culminar com a expropriagio por abandono. Ao invés do que tem lugar nas
expropriagoes previstas no art. 48.° da Lei dos Solos, a expropriacao de edificios devolutos
nas condi¢bes que vém sendo apontadas, deve merecer um tratamento diferenciado em
matéria de calculo indemnizatério. Por outras palavras, ndo se mostra justificado remeter,
pura e simplesmente, para que o Cédigo das Expropria¢oes define nos seus arts. 22.° e ss.,
designadamente, no art. 25.°, n.° 1, e no art. 27.°, conforme os casos, mandando atender no
calculo indemnizatério ao valor provavel das potencialidades edificatérias do solo de
acordo com os instrumentos de planeamento urbanistico aplicaveis, com as leis e outros
regulamentos em vigor. Mesmo quanto ao citado art. 48.° da Lei dos Solos seria de admitir
um valor indemnizatério que niao considerasse as mais-valias obtidas artificialmente.
Acompanha-se o raciocinio formulado por ANTONIO DUARTE DE ALMEIDA e
Outros (ob. cit. p. 98): «se nesta alinea a) do n.° 1 do presente artigo se pretende reagir
contra a actividade especulativa do proprietario, a verdade ¢ que, no momento do
pagamento da indemnizacdo estar-se-a a entregar-lhe um valor de mercado que foi
artificialmente aumentado pela atitude passiva contra a qual se pretende reagi». Mais
adiantam que «nesta hipdtese se justifica desatender as mais-valias que se hajam verificado,
nem nos parece que a nossa Constituicgdo vedasse tal hipotese, até porque preve
expressamente outros casos de expropriagio-san¢ao (v.g. art. 89.°)». Ora, de contraste entre
o disposto nos arts. 62.°, n.° 2, e 89.°, n.° 1, resulta que a indemnizagao dos proprietarios de
meios de produgdao em abandono ha-de ser objecto de lei especial por referéncia ao regime
geral das expropriagoes, cuja matriz se encontra na expropriagao por utilidade piblica em
sentido estrito. De acordo com o actual Cédigo das Expropriagoes, abonado pela
jurisprudéncia constitucional, o ressarcimento pelo sacrificio patrimonial imposto ao
particular deve sempre reportar-se ao valor de mercado, o qual, por seu turno, se prende
com as possibilidades edificatorias e nao com a construcio existente. Nao seria justo, de
resto, que assim viesse a suceder nos casos de expropriacio-san¢ao. O proprietario estaria a
ser compensado por um comportamento ilicito e socialmente desordenado. A circunstancia
de este tipo de expropriagao conter um escopo sancionatério nao afecta o seu principal
objectivo, qual seja, o de recuperar para a comunidade um bem que se encontrava
injustificadamente desaproveitado, satisfazendo, deste modo, necessidades colectivas:
habita¢ao, qualidade de vida urbana, preservagdo da estética urbana e reabilitagio dos
centros urbanos. Propde-se, entio, que o céalculo indemnizatério seja efectuado nos
seguintes termos. Havera que distinguir entre as situagdes de abandono justificado ou
injustificado. Parece-nos, porém, nao competir a Administracao decidir sobre esta questio,
pelo que a indemnizagao sera sempre calculada de acordo com os parametros a definir para
as situagcdes de abandono injustificado. Caso o particular nio se conforme com esta
posicao, ser-lhe-a facultado o recurso aos tribunais comuns sem efeito suspensivo para
obter decisdao declarativa da justificacio do abandono, permitindo-lhe assim vir a receber o
remanescente da indemnizagao. Para as situagoes de abandono injustificado deve calcular-
se a indemnizagdo a partir da avaliagao da construgao existente a data da expropriagao. Para



as situagoes em que venha a ser justificado judicialmente o abandono, a indemnizagao sera
calculada de acordo com o disposto nos arts. 25.%, n.%s 2 e 3, ou no art. 27.°, conforme os
casos, tomando como base uma constru¢ao nova com as areas de implantacao e construgao
do edificio existente a menos que o produto da venda pela camara municipal, vinculado ao
procedimento de hasta publica, venha a obter um valor superior, caso em que sera este o
montante a atribuir. Tratando-se de abandono injustificado as receitas correspondentes a
diferenca entre o valor obtido pela aliena¢do do imével em hasta publica e o montante da
indemnizacdo deverdao ser consignadas com despesas de reabilitacio urbana. Precedida a
expropriagao de uma ordem camararia de demoligdao, e uma vez realizados os trabalhos a
tanto destinados, a Administragao devera poder dispor do terreno nos termos previstos na
Lei dos Solos, tendo em vista a edificagao para fins habitacionais. A cedéncia do direito de
utilizagdo, quer através da transferéncia da propriedade, quer de constitui¢ao do direito de
superficie, devera ser sujeita a condi¢ao resolutiva de cumprir o dever de edificar. Caso o
municipio proceda as obras de demoli¢ao e de reconstru¢ao do edificio a suas expensas e
destine o mesmo ao realojamento, provisorio ou definitivo, de pessoas que ocupavam
prédios sujeitos a obras de reconversio e reabilitacio urbanas, sera de ponderar o
alargamento do regime de comparticipa¢do e financiamento estatal previsto no art. 5.° do
Decreto-Lei n.° 105/96, de 31 de Julho (REHABITA), por forma a incluir neste as
despesas inerentes ao pagamento da indemnizagido e as obras de demoli¢io a par das
despesas de reconstrugdao do edificio objecto de expropriacao. Sendo viavel a beneficiagdo
do edificio e tendo sido incumprida a ordem camararia a tanto destinada, expropriado o
prédio devera igualmente a Administracdo poder optar entre prosseguir directamente o
interesse publico que motivou a apropriacao, realizando pelos seus proprios meios as obras
necessarias a dotar o prédio das adequadas condi¢oes de habitabilidade, ou promover a
afectagdo a tal fim por terceiros (cfr. supra II, B, pp. 36 e ss.). Uma vez concluidas as obras,
se promovidas directamente pela Administracio Publica, a utilizacio concreta a conferir ao
imovel sera aquela que, no caso concreto, melhor se adequar as necessidades habitacionais
a satisfazer, designadamente, através do arrendamento das frac¢oes do edificio, seja para
fins sociais, seja em regime livre. Nos casos de realojamento, a semelhanga do que ficou
proposto quanto a reconstrucdo de edificio para fins de realojamento, deverd ser
contemplada a possibilidade de recurso do Municipio as formas de apoio financeiro
previstas no citado art. 5.° do Decreto-Lei n.° 105/96, de 31 de Julho, o qual prevé a
comparticipacao e financiamento das despesas de aquisicio e construcio de fogos pelo
municipio. Parece desejavel alterar a redaccao deste preceito legal por forma a estender a
finalidade dos financiamentos aos casos de reconstrug¢ao e beneficiagio de fogos, em
imoveis anteriormente devolutos. Imediatamente apds a expropriagdo ou depois da
realizagao das obras, podera a camara municipal ceder o direito de utilizacdo do edificio a
terceiros, em propriedade plena. Neste caso, sera de sujeitar a transmissao da propriedade
ao procedimento de hasta publica, atentas as garantias de transparéncia e isengdo conferida
por este processo de indole publicista. Nao tendo sido realizadas as obras pela
Administragao, na escritura de cedéncia devera ser fixado um prazo para inicio e um outro
para conclusao das obras. A inobservancia destes prazos, salvo casos de forga maior ou
outras circunstancias estranhas aos interessados, dara lugar a reversao dos bens alienados a
titularidade da Administracio, com perda de 30% do valor dispendido. Uma vez concluidas
as obras, ao particular ndo devera ser permitido alienar o imével ou as suas fracgdes,



estabelecendo-se para, tal efeito, um 6nus de inalienabilidade por um periodo de cinco
anos. Destina-se este mecanismo a evitar a especulaciao imobilidria, atenta a limitagao a que
se encontra sujeita a Administracio na fixagdo do preco (principio da limitacio pelos
custos). A destinacdo do imoével a habitagdo propria ou o respectivo arrendamento mostra-
se, nestes casos, como uma solu¢do apta a satisfazer, na primeira hipdtese, o interesse da
ocupagao do imoével e afectacio do mesmo ao seu destino social e, na segunda hipotese,
quer o interesse do particular adquirente a um investimento lucrativo, quer o interesse
publico no que ao incremento da oferta de fogos para arrendar se refere. O mecanismo
expropriatério proposto difere substancialmente daquele sugerido ao Governo pela Camara
Municipal de Lisboa em sede de medidas legislativas a adoptar (cfr. supra I, 3.2, pp. 15-16)
quer quanto ao ambito, quer quanto ao respectivo procedimento. Com efeito, o nio
respeito pela contemporaneidade no pagamento da indemnizacdo leva a questionar a
constitucionalidade da proposta apresentada pela Camara Municipal de Lisboa ao Governo
ainda que se admitisse que os arts 62.°, n.° 2, e 65.°, n.” 4, da Constituicdo comportassem

desenvolvimentos legislativos diferenciados.
3. Imoveis Arrendados

Merece especial atengdo a situagao dos imoéveis arrendados, cumprindo abordar, em
particular, o problema dos prédios cujo gozo seja cedido mediante o pagamento de uma
renda que nao corresponda ao valor ditado pela actual situacio de mercado ou que nio
permita suportar as despesas necessarias para assegurar a fruicio e conservagao do locado,
situagdo caracteristica dos arrendamentos mais antigos, em virtude da prorrogagao forcada
do arrendamento e das limitagoes introduzidas a liberdade de estipulacao e de actualizacdo
da renda. A manifesta exiguidade das rendas aliada a falta de expectativa de desocupagio do
imovel (caracter vinculistico do arrendamento) desmotivam nuns casos e impossibilitam
noutros a feitura de obras pelo proprietario, mesmo acedendo aos programas de
comparticipagao e financiamento do RECRIA. Com efeito, nao sendo autorizado o
aumento de renda no que se refere ao valor das obras comparticipadas pelo RECRIA, a
eficacia pratica do sistema sera, na maior parte dos casos, bastante reduzida. Razdes de
ordem orcamental, a que se aliam as especiais restrices em matéria de reembolso das
despesas feitas pelo municipio (atenta a regra da limitacdo da prestacio mensal a 70% do
valor das rendas), podem também explicar a escassez das actua¢Oes municipais em
substituicao dos proprietarios. Por ultimo, também quanto aos inquilinos, nao podem estes
obter um rapido ressarcimento das despesas inerentes a realizagao das obras, porquanto o
reembolso se processa através da retenc¢ao mensal até 70% do valor da renda. Em face das
razoes apontadas, a solugdo a propor passara pela consagracao de incentivos a realizacao
das obras, por parte dos proprietarios, mas também pelos inquilinos e pelas camaras
municipais, na sua fun¢ao substitutiva. Nessa medida, devera ser garantida ao proprietario
uma remunera¢ao pelo investimento suportado na realizacao das obras, e aos inquilinos e
aos municipios devera ser assegurado o reembolso célere e efectivo das quantias
dispendidas. Assim, propde-se que seja desencadeada iniciativa legislativa para que,
realizadas obras de beneficiacio pelo senhorio, em cumprimento de intimagao camararia a
tanto destinada, seja possivel fazer repercutir no valor da renda mensal o custo suportado
pelo senhorio, em fun¢ao do montante das obras e do valor locaticio do fogo, determinado



pela situagao actual do mercado. Esta proposta prejudica a aplicagao do disposto no art.
38.° do RAU, o qual prevé a actualizacao da renda nos casos em que o senhorio cumpra
determinacdao camararia no sentido da realizacao de obras de conservacao extraordinaria ou
de beneficiagio, mas limitando o aumento a um duodécimo do produto resultante da
aplicagao da taxa da renda condicionada ao custo total das obras. A pratica mostra que esta
limitacado do aumento das rendas nio conduz a fixacdo de uma retribuicao mensal que
compense o senhorio pelo investimento realizado, o que aconselha a substituicao da
formula de actualizagdo da renda. Reitera-se a necessidade de serem ponderados os
aspectos relativos ao montante das obras e ao valor do imével, uma vez aquelas concluidas.
Tendo em vista salvaguardar as situagdes em que a actualizagdio de renda proposta
conduziria a uma imposi¢ao excessivamente onerosa para o arrendatirio, a solugdo
preconizada acresce a da criagao de um subsidio de renda a suportar pelo Estado, calculado
em fung¢dao do montante da actualizagiao da renda relativamente ao esfor¢o que ao agregado
familiar possa ser exigido em fun¢ao do rendimento mensal. Parece ser esta uma solugao
apta a realizacdo do desiderato constitucional presente no art. 65.° n.° 3. Pese embora o
estabelecimento de uma politica de rendas compativeis com os rendimentos familiares ter
redundado essencialmente na criacio e manuten¢ao de regimes de renda limitada, o que
transforma os senhorios nos principais sujeitos passivos da obrigagdo constitucional, deve
entender-se que aquele preceito constitui o Estado no dever de suportar o diferencial entre
os valores das rendas ditados pela situagio actual do mercado de arrendamento e o
montante exigivel ao agregado familiar em funcao do respectivo rendimento e também o
dever de o Estado criar as condigdes necessarias para que o custo da habitagao se aproxime
das reais possibilidades econémicas da populagdo. Neste caso, devera ser imputado ao
Estado o aumento da renda em todas as situagGes em que o agregado familiar nao possa
suportar, no todo ou em parte, a actualizagdo. Assim, teriam acesso a este subsidio os
arrendatarios dos fogos cuja renda houvesse sido actualizada por motivo da realizacio de
obras de conservacao e beneficiagdo pelo senhorio, e cujo rendimento mensal nao lhes
permitisse suportar em toda a sua extensio o aumento da renda. No caso de serem as
camaras municipais a realizar as obras em substituicdo dos proprietarios, entende-se ser de
aplicar a solucao acima proposta. A renda sera actualizada e o subsidio concedido nos casos
em que se justifique. Impde-se, contudo, assegurar que o montante da renda devido ao
proprietario corresponda tio-somente ao valor auferido antes da actualizagdo. O montante
correspondente a actualizagdo sera integralmente atribuido ao municipio até integral
reembolso das despesas efectuadas. Se ndo ocorrer o reembolso integral na vigéncia do
contrato de arrendamento, 70% da nova renda, se em regime de renda livre, sera destinado
a camara municipal. Mostra-se a eficacia da solug¢do proposta garantida pelo 6nus de
inalienabilidade previsto no art. 9.°-A do RECRIA o qual impede a alienagao do prédio ou
das suas fracgdes que tenham sido objecto de obras de conservagdao ou de beneficiagao até
integral reembolso do custo das obras. Ainda quanto a estas situagoes, devera ser facultada
ao proprietario a possibilidade de proceder ao reembolso das despesas suportadas pela
camara municipal através da dagio em pagamento mediante cedéncia da propriedade de
frac¢oes do edificio que se encontrem devolutas ou que venham a ficar desocupadas em
prazo a convencionar. Nao obstante a solugio proposta ser apta a incentivar a realizagdo de
obras pelos senhorios, outros casos existem que merecem especial ponderacdo, quais
sejam, os da insuficiéncia econémica dos proprietarios, ndo obstante os mecanismo de



apoio financeiro a recuperagao imobiliaria existentes, para proceder a obras. Nestas
situagoes, sera de ponderar a previsao legal da faculdade de o senhorio desprovido de
meios econdmicos bastantes recorrer ao tribunal tendo em vista a obtencao de sentenca
que condene os inquilinos a suportarem parte dos custos com a realizagdo de obras
coercivas, sem prejuizo de poderem vir a ser ressarcidos das benfeitorias nao amortizadas,
quando venha a cessar a relacdo juridica de arrendamento. Tendo em vista incentivar os
inquilinos na realizagdo de obras e a necessidade de promogio do mercado de
arrendamento, sera ainda de considerar o alargamento dos mecanismos de crédito
bonificado existentes a novos arrendatarios, para a realizagao, por sua conta, de obras no
imével, como contrapartida, a fixar por livre acordo, de uma diminui¢ao do valor da renda

a estabelecer.
VII - Adenda

A-Prédios Urbanos e suas Fraccdes Arrendadas para Instalacio de Orgios e Servicos
Publicos (ENTINDREM «VI») Muito embora nao constitua objecto da presente analise o
regime juridico do arrendamento urbano, conquanto se apreciem os aspectos que mais de
perto se relacionam com a actividade administrativa de policia das edificagdes, mostra-se
relevante a exposi¢ao de um ponto que tem constituido motivo de petigdes e reclamagdes
apresentadas ao Provedor de Justiga e cujo tratamento pelo Governo podera efectuar-se
sem modificacGes legislativas no Regime do Arrendamento Urbano aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de Outubro. Recorrentemente, proptietatios de prédios
urbanos com frac¢oes arrendadas ao Estado e a outras pessoas colectivas publicas com o
fim de instalar 6rgaos e servicos da Administragdo Publica, pedem a intervencio do
Provedor de Justica por considerarem injusto que estas relagoes juridicas sejam tratadas em
paridade com o regime comum do arrendamento urbano aplicavel aos contratos sem
duragao limitada por terem sido celebrados anteriormente a reforma operada pelo citado
diploma legislativo. Na sequéncia da reunido que teve lugar na Provedoria de Justica com a
Comissao designada por Sua Exceléncia a Secretaria de Estado da Habitacio e das
Comunicagdes, em 19 de Maio p.p., houve oportunidade de expor sumariamente o teor das
reclamagdes apresentadas por cidadaos ao Provedor de Justica, em termos que se justificam
reiterar. Com efeito, as relagbes juridicas mantidas neste dominio pela Administracao
Publica mostram-se tendencialmente mais duradouras, ja por ndo se mostrarem sujeitas a
certas vicissitudes com efeito extintivo dos contratos celebrados com pessoas singulares
(v.g. morte do arrendatario, nos termos do disposto no art. 83° do RAU, mas também
muitos dos casos que habilitam a resolucao pelo senhorio, de acordo com o disposto no
art. 64°), ja por escaparem as vicissitudes do arrendamento para comércio e industria e do
arrendamento para o exercicio de profissoes liberais. Mais se verifica amitde que, apesar de
extinta a pessoa colectiva publica ou o servigo publico, as atribui¢des ou competéncias que
se lhe encontravam confiadas sao legalmente confiadas a outra pessoa colectiva publica ou
a outro 6rgao ou servico da mesma, atribuindo-se-lhes a titularidade dos direitos e
obrigacdes (e as posicdes contratuais) dos antecessores Orgaos, SErvicos ou pessoas
colectivas publicas. Em outros casos, nem tio pouco ocorre a extingao referida. Apenas a
transferéncia administrativa do exercicio de certa fungao para outra entidade. Por esta via, a
relagao juridica de arrendamento protrai-se, no tempo, indefinidamente, aproveitando a



Administracao Publica os efeitos do condicionamento do valor das rendas, sujeito, como se
encontra, aos coeficientes anualmente fixados de correc¢ao. Parecem paradigmaticos dois
casos a proposito dos quais foi suscitada pelos senhorios a intervengao do Provedor de
Justica. A primeira reporta-se a um contrato de arrendamento de certa fracgdo, com area
superior a 100 m2, de um prédio sito em area central de Lisboa, celebrado em 1946 com a
Caixa Sindical de Previdéncia dos Profissionais do Comércio, cuja posigdo foi «gpe legis»
cedida 2 Administracao Regional de Saiude. A renda inicial fora estipulada no valor de Esc.
2 300%00, atingindo, por virtude das actualiza¢des desde entdo operadas o valor de Esc. 14
701800, quantia manifestamente desajustada, ndo s6 aos valores do mercado, como aos
encargos que o proprietario tem de suportar com a manutengdao das partes comuns do
imoével e com a sua conservagao. O segundo caso é o de um contrato de arrendamento,
cuja celebracao remonta a 1973. Tem por objecto a cedéncia do gozo da frac¢ao de um
imovel sito na Praia da Rocha, em Portimao, com localizagdo apta a vilegiatura, a Camara
Municipal de Portimio, para alojamento do Juiz Corregedor e por periodo que se
pressupunha inferior a um ano. Fora convencionada uma renda no valor de Esc. 7 000$00.
Pouco tempo depois, veio a posi¢ao do arrendatario a transmitir-se, mediante intervengao
legislativa, Ministério da Justica. A camara municipal que se comprometera a deixar a
fraccdo em curto prazo, uma vez que procedia a constru¢io de casas de fungdo para
magistrados, ficou desonerada do encargo de alojar os juizes e a locagio convencionada
perdura até ao momento presente, modificados os valores das rendas dentro dos limitados
requisitos legais e regulamentares. Parecem merecer tratamento especifico as situagdes em
que a Administragao Publica tomou dearrendamento prédios urbanos ou suas fracgoes para
o fim de instalar os seus 6rgiaos ou servigos. As limitacGes a actualizagdo de rendas
importam em todo o caso um injusto tratamento dos senhorios - nao compensados, de
resto, por qualquer meio. Todavia, esse injusto tratamento é, aqui, acentuado e
especialmente gravoso. Por um lado, como se observou, o arrendamento ganha contornos
de perpetuidade e, por outro, niao se encontram razoes sociais que obstem as alteracoes que
no arrendamento habitacional possam ver-se argumentadas. F nestas situacées que, com
maior facilidade, o Estado podera intervir, quer no proposito de corrigir um
locupletamento iniquamente mantido, quer no proposito de promover a reabilitagdo
urbana. Ocupando a posicao de arrendatario, nada obsta a que tome a iniciativa de
convencionar com o senhorio um novo contrato de arrendamento sujeito as disposi¢oes do
Regime aprovado pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de Outubro, em alternativa a
simples desocupacao do imével. Neste campo, cumprira ao Estado e demais pessoas
colectivas publicas assumir uma posi¢ao exemplar, abstendo-se de retirar mais vantagens de
um regime que os vem favorecendo sem qualquer justificagio na Orbita dos valores
constitucionais e revelando-se precursor de eventual alteracdo do regime comum que,
porventura, tenha lugar.

B - Arrendamento Urbano a Instituicoes Particulares de Solidariedade Social Ao instituir
um regime especifico para os contratos de arrendamento de prédios urbanos celebrados
com instituigoes particulares de solidariedade social para exercicio das suas actividades (art.
22°,n% 1 e 4 do Decreto-Lei n.° 519-G2/79, de 29 de Dezembro) o legislador estabeleceu
um tratamento discriminatério dos locadores. Isto, porque a submissio daqueles contratos
ao regime dos contratos de arrendamento para fins habitacionais traduz uma restricao



destituida de fundamento material e objectivo. A diferenciacao estabelecida a favor das
IPSS baseia-se em valores que enformam a ordem juridico-constitucional, prosseguindo um
fim legitimo e meritério. Porém, os fins visados pelo legislador poderiam ser promovidos
através de outros meios menos onerosos que nao a imposicio de um especial encargo a
uma categoria aleatéria de senhorios. As medidas de diferenciagao instituidas pelo
legislador devem também ser materialmente fundadas sob o ponto de vista da seguranga
juridica, da proporcionalidade, da justi¢a e da solidariedade. Constitui corolario do principio
da igualdade perante os encargos publicos o reconhecimento de uma indemnizagao ou de
uma compensagao a conceder a um conjunto de individuos ao qual seja imposto um
sacrificio especial por razdes de interesse publico. Neste sentido, foi objectivo da
Recomendacio n.° 11/B/95, de 2 de Marco, do Provedor de Justica que o legislador fixasse
uma compensa¢dao adequada, a suportar pelo Estado, a abonar aos senhorios de servigos
das IPSS tendo em conta, ndo s6 a diferenca entre as rendas praticadas e os valores de
mercado, como, principalmente, as restricoes que sofre o direito de denuncia, a par dos
casos enunciados no art. 69°, n.° 2 do RAU (casas de saude e estabelecimentos de ensino
oficial ou particular). Observe-se, acrescerem nestes casos referéncias vinculisticas muito
significativas que agravam o desequilibrio das posi¢Oes, visto ser incondicionada a
transmissdo do arrendamento entre IPSS ou entre estas e servigos oficiais de seguranca
social, de acordo com o disposto no art. 22.°, n.° 2 do citado Decreto-Lei de 1979. A
Recomendagiao mencionada foi formulada a Sua Exceléncia o Ministro do Emprego e
Seguranca Social, e na mesma data (2 de Marco de 1995) foram enviadas recomendagdes de
idéntico teor a Suas Exceléncias os Ministros da Justiga, das Obras Publicas, Transportes e
Comunicagdes. Sem que viesse a ser obtida resposta substantiva ao que se recomendou,
insistiu-se junto do XIII Governo, apos ter iniciado fun¢des. Em 21 de Agosto p.p.,
informou o Gabinete de Sua Exceléncia o Secretario de Estado da Insercao Social ter
submetido o assunto a apreciagdo de Sua Exceléncia o Ministro do Equipamento, do
Planeamento ¢ Administracio do Territorio, através do seu Gabinete. Contudo, subsiste a
falta de uma tomada de posicdo que permita antever, como proxima, a modifica¢ao

legislativa que a todos os titulos parece impor-se como justa e necessaria.

RECOMENDACOES

A conclusio que parece mais evidente da presente analise é a de o estado generalizado de
deterioragao do parque habitacional de Lisboa dever ser imputado, em boa parte - mas nao
exclusivamente - ao fendmeno do congelamento das rendas iniciado, ainda que com
alguma moderagao, em 1910, para se tornar inexoravel a partir de 1948 nas cidades de
Lisboa e Porto. Por forca deste congelamento, e na falta de posterior correcgao suficiente
(por reporte aos valores de mercado), assistiu-se a criacdo de um sistema triangular
inextrincavel, em cujos vértices assentam as seguintes posi¢oes: a) Os proprietarios abstém-
se de realizar obras (quer de conservagao, quer de beneficiagdo) em razao do diminuto
valor dos rendimentos prediais auferidos e das fracas expectativas de os seus iméveis
poderem vir a ser arrendados a valores apeteciveis, atendendo aos elementos vinculisticos
do contrato de arrendamento urbano; b) Os inquilinos abstém-se de realizar as mesmas
obras, quer por nao lhes ser imposto esse dever legal (nem pelo regime civil da locagao,



nem pelas normas administrativas de policia das edificagdes), quer por nao lhes pertencer o
locado, como também por, em muitos casos, nio disporem de meios para custear
reparagoes; e, ¢) o Estado e a Autarquia de Lisboa, apesar das incumbéncias constitucionais
de gerirem o parque imobiliario do concelho e de promoverem materialmente o direito a
uma habitagao condigna a quem dela necessite, abstém-se sistematicamente de intervir
neste sector (salvo casos excepcionais), beneficiando do regime de arrendamento urbano
aplicavel aos contratos de duracio ilimitada, o qual permite fazer recair os custos de uma
politica assistencialista de habita¢ao, em grande medida, nos senhorios.

1II

Verifica-se que as bases para a formulacio de um correcto diagnéstico da situagio e,
consequentemente, para a prognose de medidas administrativas, financeiras e legislativas
neste ambito, carecem de extensao e profundidade, recomendo: 1. A urgente realizacao de
uma operacao de recenseamento imobilidrio em Lisboa, com vista a conhecer: -0 numero
de fogos devolutos e as causas do seu estado de abandono; -o numero de contratos de
arrendamento celebrados com duragao ilimitada, o wvalor das rendas fixadas, as
caracteristicas dos seus locatarios e o estado de conservacao dos locados; -a classificacao do
estado de seguranca, salubridade e estética dos edificios; -a utilizagdo praticada nos iméveis
edificados em data anterior a do inicio da vigéncia do Regulamento Geral das Edifica¢oes
Urbanas, servindo esta medida para equacionar a emissao de licencas de utilizagao para as
suas frac¢oes, embora sujeitas a critérios que possam derrogar as exigéncias do RGEU, em
particular, nos nucleos histéricos; e, -o volume e tipologia das interveng¢ées urbanisticas
municipais nas areas criticas de reconversao (v.g. desde obras a ocupagdes temporarias,
expropriagoes e exercicio do direito de preferéncia legal).

11T

A Camara Municipal de Lisboa exibe, na sua actividade, frequentes omissées no campo da
intimagao e, sobretudo, da aplicagdo de sang¢des aos proprietarios que incumprem o0s
deveres de beneficiagio das construgoes afectadas na sua salubridade, solidez e seguranca
contra riscos de incéndio, podendo observar-se alguma excessiva moderag¢ao fundamentada
em razdes cuja apreciagao cumpre, em exclusivo, aos Tribunais (v.g. a exigibilidade do
custeio das obras a luz do instituto civil do abuso de direito). A este proposito, recomendo: 2.
Deve ser tido em conta pela Camara Municipal de Lisboa o exacto quadro das suas
competéncias, em especial, os seus limites relativamente ao poder dos Tribunais, pelo que
nao cumpre aos Orgaos administrativos contribuir para o reequilibrio das posi¢oes
contratuais, ja que podem os proprietarios recorrer judicialmente das imposi¢oes
municipais e invocar em seu favor as pertinentes disposi¢des civis, em matéria de abuso de
direito ou alteracao fundamental das circunstancias.

v

A Camara Municipal de Lisboa abstém-se de intimar eficazmente e sancionar os
proprietarios de imoveis urbanos edificados, independentemente da sua utilizagio e das
relagoes juridicas com os seus ocupantes, no que respeita ao Incumprimento ou
cumprimento defeituoso do dever geral de realizar obras periédicas de conservagao (art. 9°



do Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas). Isto ocorre, inclusivamente, quanto a
edificios de recente construgao, pelo que, recomendo: 3. Que a Camara Municipal de Lisboa
introduza medidas organizatdrias que lhe permitam cumprir e fazer cumprir o dever de
conservacao perioddica das edificagdes urbanas, a comegar pelas situagoes que, por razoes
temporais, nao podem encontrar justificagdo nas consequéncias do pretérito congelamento
das rendas;

e

O volume de intimagoes ¢ desproporcionado ao escasso numero de execugoes coactivas
em substituicio dos proprietarios, apesar da consideravel frequéncia com que a Camara
Municipal de Lisboa toma posse administrativa. De resto, as dotagoes or¢amentais parecem
escassas (vg. cerca de Esc. 250 000 000 $00/ano para a Divisio de Recuperagio de
Edificios Particulares) e os critérios da intervenc¢ao (praticamente circunscrita aos casos de
iminéncia de ruina, mas niao a todos) nem sempre se mostram justos, ja que ¢ factor
relevante a taxa de ocupagdo dos imoéveis, sem distingao das situagoes, por ponderagao dos
rendimentos e possibilidades de realojamento dos ocupantes. Mesmo nas areas criticas de
recuperagao e reconversio urbanistica, onde os pressupostos da sua declaragao inculcariam
uma intervengao mais intensa do municipio, e relativamente as quais possuem as camaras
poderes reforcados (Lei dos Solos e Regime de Preferéncia Legal dos Municipios), observa-
se que a actuagao administrativa fica aquém das expectativas. Assim, recomendo: 4. Um
reforco da dotacao orcamental da DREP; 5. a revisao dos critérios de intervencao da
Camara Municipal de Lisboa quanto aos edificios com baixos indices de ocupagio; e, 6. um
melhor aproveitamento do regime excepcional previsto para as areas declaradas como
criticas (vg. Alfama/Mouraria, Bairro Alto e Bica, Chiado), em especial, no exetcicio dos

poderes de expropriagao e de execugao coactiva de obras de conservacgao extraordinaria.
VI

A Camara Municipal de Lisboa nao dispoe de meios eficazes que lhe permitam ressarcir-se
das intervengdes que promova em substitui¢ao e por conta dos iméveis degradados, pelo
que recomendo: 7. A aprovagao de modificagao legislativa que lhe permita langar mao do
processo de execucao fiscal; e 8. A previsao legal da possibilidade de o municipio ser
ressarcido por dagdao em pagamento, ou seja, através da aquisi¢cao ou promessa de aquisi¢ao
de frac¢oes do imovel reabilitado.

VII

Sem subestimar o impacto positivo que vém adquirindo, observa-se uma insuficiéncia dos
mecanismos de apoio financeiro a reabilitacgdo urbana, atendendo ao peso médio, no
programa RECRIA, das comparticipagdes a suportar pelos proprietarios (58% dos custos)
e aos frequentes protestos contra a complexidade do procedimento, em especial, no que
toca a previsao de or¢amentos. Quanto ao programa RECRIPH, embora seja prematuro
conhecer dos seus resultados, resulta desde ja pouco claro o motivo que determinou o
legislador a excluir dos seus beneficios os imoéveis que compreendam mais do que um
estabelecimento comercial, sem ter em linha de conta, nem a superficie que este ocupe,
nem o peso dos rendimentos que esta actividade propicie, nem tio pouco, a fatia que lhe



caiba na economia do condominio. Neste campo, recomendo: 9. O aumento das
comparticipa¢des publicas a fundo perdido; 10. A simplificagao dos procedimentos, sendo
de admitir a criacio de uma comissio mista independente que tenha a seu cargo a
formula¢io dos or¢amentos; 11. A introduc¢do de factores de justa pondera¢io no
RECRIPH para os casos de edificios que comportem estabelecimentos comerciais;

VIII

Subsiste no regime do arrendamento urbano um peso excessivo dos elementos de natureza
vinculistica, ainda quando a finalidade do contrato nao corresponda ao uso habitacional
(v.g. restricoes a denuncia pelo senhorio, no caso de casas de saude, estabelecimentos de
ensino oficial ou particular e instituicdes particulares de solidariedade social, ainda quando

o senhorio care¢a de habitagdao para si ou para os seus descendentes).
IX

Conclui-se que o Estado e demais pessoas colectivas publicas tiram proveito injustificado
da aplicacio do regime comum do arrendamento urbano aos edificios e suas fracgoes
ocupados por servigos publicos com base em contratos celebrados em momento anterior
ao da entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de Outubro. Estas relacdes
sao, por natureza, mais duradouras e mostram-se, quando comparadas com o fim
habitacional, mais incélumes as vicissitudes aptas a por termo ao contrato de
arrendamento. Impdem aos senhorios uma desigual reparticio dos encargos entre os
cidadaos com a prossecucao do interesse publico. Assim, recomendo: 12. A ponderacio,
nos trabalhos de revisio legislativa em curso, de meios destinados a obter um maior
equilibrio entre as posi¢des de senhorio e locatario quando este seja o Estado ou qualquer
outra pessoa colectiva de natureza publica, designadamente, quanto a actualizacio do valor
das rendas e a perenidade da relagao contratual (podendo mostrar-se desejavel que estes
contratos sejam convolados em contratos de duracio limitada), ja que nao se impoem, aqui,
as razbes de ordem social que, porventura, venham obstando a uma correccio
extraordinaria generalizada dos valores das rendas para precos de mercado.

X

Por se mostrar sem tomada de posi¢ao definitiva por parte do Governo a Recomendagio
n.° 11/B/95, de 2 de Marco, relativa ao regime aplicivel aos contratos de atrendamento
urbano celebrados pelos senhorios com institui¢oes particulares de solidariedade social,
reitera-se: 13. O teor da citada Recomendagio, pois nao se encontra motivo que justifique a
circunstancia de os encargos a suportar com este sector caberem exclusivamente aos
particulares. Recorde-se que o Decreto-Lei n.° 519-G2/79, de 29 de Dezembro, submeteu
estes contratos (mesmo os celebrados anteriormente) ao regime dos contratos de
arrendamento urbano para fins habitacionais, a0 que acresce a faculdade de as institui¢oes
particulares de solidariedade social poderem ceder a sua posicao contratual a outras
congéneres ou a servicos publicos de Seguranca Social sem autorizagao do senhorio. Isto,
sem que o Estado conceda qualquer contrapartida aos locadores por verem sacrificada a
sua posicao.



XI

O reduzido valor das rendas urbanas para habitagdo, apesar dos meios de correccdo
accionados pelos senhorios, contrasta impressivamente com o custo médio do
arrendamento praticado no presente, ao abrigo do Novo Regime do Arrendamento
Urbano, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de Outubro.

XII

A questdo fundamental parece ser a da falta de estimulo econdémico-financeiro aos
senhorios para procederem a realizagdo de obras, em especial, por serem fracas as
repercussoes no valor das rendas apo6s beneficiacao dos iméveis, pelo que recomendo: 14. A
feitura de modificagdo legislativa que permita ao senhorio cumpridor fazer amortizar
adequadamente o seu investimento através do aumento dos valores das rendas, de modo a
que o valor final tenha em conta, quer o custo das obras, quer o valor do imével e suas
fracgoes depois de concluidas, tanto nos casos de obras de beneficiagio e conservacio
extraordinaria (ja previsto, mas insuficientemente), como nos casos de obras de
conservagao ordinaria, 15. A complementar por subsidio aos arrendatarios que nao possam
suportar o acréscimo produzido nas suas despesas familiares, e, 16. Garantindo ao
municipio o seu ressarcimento por conta das rendas aumentadas, caso se tenha substituido
ao proprietario na realizagdao das obras que coercivamente lhe haviam sido impostas.

XIII

Atendendo a necessidade de introduzir alguma flexibilidade na escolha dos meios de
ressarcimento, e tendo sempre presentes as relagoes de arrendamento que beneficiam ainda
de um consideravel peso vinculistico - aproximando, muitas vezes, a situagao do
arrendatario da situagao do usufrutuario acrescida por aspectos fideicomissarios, recomendo:
17. A previsao legal da faculdade de o senhorio, quando desprovido de meios bastantes, vir
a obter decisdo judicial que condene os inquilinos a suportarem parte dos custos com a
realizagdo de obras coercivas, sem prejuizo de poderem vir a ser ressarcidos das

benfeitorias ndo amortizadas, quando venha a cessar a relagao juridica de arrendamento.
X1V

Atendendo as imperiosas necessidades colectivas de recuperacao do parque imobiliario e
do mercado de arrendamento, recomendo: 18. A criacio de meios de crédito bonificado a
novos arrendatarios para a realizagao de obras, por sua conta, no imoével a tomar, como

contrapartida, a fixar por livre acordo, de uma diminui¢ao do valor da renda a estabelecer.
XV

A ordem juridica mostra insuficiéncia de meios idéneos para combater o fenémeno
especulativo, permitido pela subsisténcia prolongada de edificios total ou maioritariamente
devolutos em avancado estado de deterioragao, quando em articulagdo com o disposto nos
arts. 36.° e 37.° da Lei dos Solos. Esta insuficiéncia habilita os proprietarios que exponham
ao abandono e desocupagio os seus imoéveis retirar um beneficio que o espirito da Lei dos
Solos nao consentiria, ou seja, deixar degradar para poder demolir, vindo a poder edificar



sobre o mesmo imoével com vantagens assinalaveis. Todavia, a Constituicdo confere ao
legislador, no seu art. 89.° a faculdade de criar um regime préprio para as expropriacoes de
meios de producdo em abandono, ditado pelas caracteristicas que o distanciam da
expropriagao por utilidade publica. Em face desta situacdo, recomendo: 19. A instituigao, por
via legislativa, da possibilidade de expropriagao de prédios devolutos cujas caracteristicas
preencham os pressupostos enunciados no art. 10.° do RGEU, desde que verificado o
incumprimento de ordem camararia de beneficiagio ou de demoli¢iao proferida ao abrigo
do citado preceito; 20. Esta expropriagao visa recuperar a fungiao social da propriedade,
comprometida pelo seu estado de abandono, pelo que, devera ser permitido a camara
municipal manté-lo, destinando-o ou nao a arrendamento, a par da faculdade de o alienar,
sob condi¢do de o adquirente levar a cabo as obras nao realizadas pelo anterior proprietario
com a cominag¢ao de reverter o imovel para a entidade expropriante com perda de 30% do
valor; 21. Por razdes da mesma ordem, este regime expropriatorio devera comportar um
tratamento especial em face do Cédigo das Expropriagdes, designadamente no tocante ao
calculo do montante indemnizatério, ja que no art. 89.° da Constituicio se admite um
regime especial para as expropriagdes de meios de producio em abandono; 22. Ainda que
admitindo a possibilidade de através do recurso aos tribunais comuns (ou a um tribunal
arbitral criado para o efeito) vir a ser declarada a justificagao do abandono por motivo
atendivel, a indemnizagdo devera ser previamente calculada e atribuida sem contemplagiao
das mais-valias que pelos proprietarios pudessem ser obtidas com a plena recuperagiao do
aproveitamento urbano, pelo que se propde que a indemnizagao se reporte, tao so, ao valor
da construcdo existente a data da declaracio de abandono para efeitos expropriatérios; 23.
Nos casos em que o proprietario venha a obter decisio favoravel do tribunal, ser-lhe-a
pago o valor calculado nos termos dos art. 25.° ¢ 27.° do Coédigo das Expropriagoes,
tomando-se, embora, por referéncia, ndo as potencialidades edificatérias do local, mas
apenas o valor do imével dotado de uma construgao semelhante a existente apds ser
convenientemente recuperada ou reconstruida, recomendo: 24. Do mesmo passo, um
conjunto de disposicdes que salvaguardam este meio expropriatério contra eventuais
fraudes a lei (v.g. simulagdo da ocupagao do edificio; invocagao da inoponibilidade do
abandono a terceiros adquirentes; pedidos dilatérios de licenciamento de obras particulares
pendentes ou a apresentar), partindo sempre do pressuposto de uma correcta aplicacao do
disposto nos arts. 36.° e 37.° da Lei dos Solos (logo, uma edificagao sujeita a intimagao para
beneficiar nao pode ser demolida, ja que se mostra recuperavel); 25. O procedimento
expropriatério a criar devera ter inicio com uma intimagido para o proprietario conferir,
num prazo restrito, aproveitamento urbanistico a edificagdo, admitindo-se a imposigao de
condi¢des ao licenciamento que nao resultariam dos instrumentos de planeamento
aplicaveis, do Regulamento Geral das Edificacoes Urbanas ou do Decreto-Lei n.® 445/91,
de 20 de Novembro (v.g. preservacao das fachadas, fixagdo de uma quota destinada a
arrendamento habitacional, prestacio de um meio de garantia para assegurar a execug¢ao das
obras em devido tempo); e, 26. Recomenda-se ainda, que o Estado avalize o cumprimento das
obriga¢des pecuniarias decorrentes da tomada de posse administrativa (art. 19.°, n.° 1, al. a]
do Cédigo das Expropriagdes).
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No art. 37.° da Lei dos Solos condicionou-se (aplicando-se a Lisboa) a demolicio de
edificios a cumulagio do requisito da sua inabitabilidade com o requisito da sua
inviabilidade econémica ou técnica da reabilitacio. Importa ao legislador densificar o
conceito de ruina econémica, ou seja, de ldesvantagem econdmica na reabilitagdo, por
forma a impedir que entrem em linha de conta critérios especulativos de aproveitamento
urbanistico. Assim, recomendo: 27. Que ao art. 37.° da Lei dos Solos seja acrescentada uma
disposi¢ao de cujo teor resulte que o calculo tomara por compara¢io, de um lado, os custos
objectivos das obras de beneficiacao e, de outro lado, os custos das obras de demoli¢do a
acrescer aos custos de uma nova constru¢do no local com respeito pelos condicionalismos

urbanisticos vigentes.
O PROVEDOR DE JUSTICA

José Menéres Pimentel

Nota: A Recomendagio n.° 11/B/97 tem texto de igual teor (1)

(1) Recomendagao acatada no essencial



