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A responsabilizacdo do
morador na reabilitacdo urbana

Jodo Tomé Pilao !

SUMARIO

Enquanto politica publica integrada, a reabilitagdio urbana é um dominio onde se
entrecruzam necessariamente diferentes politicas, através da integragédo de valores
sociais, econdmicos e financeiros.

Assim, se por um lado o dever de promogdio da politica piblica de reabilitagdio
urbana cabe o Estado, o dever de reabilitar e de suportar financeiramente estas
intervengdes cabem, prima facie, ao proprietdrio ou titulares de outros direitos, énus
e encargos sobre os edificios e ndo sobre os contribuintes.

1. NOTA INTRODUTORIA

No desenvolvimento do direito do urbanismo hodierno, muito se tem escrito sobre a rea-
bilitagdio urbana e a importéncia que a mesma assume na politica publica de ordenamento
do ferritério. Esta importancia, em nimeros, é demonstrada pelo crescendo de Areas de
Reabilitacéio Urbana ?, bem como, numa base mais informal, nos lemas motivacionais ado-
tados por alguns municipios para o efeito, veja-se a titulo meramente exemplificativo, o lema
motivacional que assemelha o corpo humano & cidade “Reabilitar com paixdo, recuperar
o coragdo” do “Plano de Agdio para a Revitalizagdio do Centro Histérico de Viseu”.

Imbuidos neste crescendo numérico e motivacional apresentamos o objetivo desta breve
nétula, que é descortinar no dmago do novo direito real de habitagdo duradoura (dora-
vante DHD), a responsabilizagéio do morador na reabilitagdio urbana.  Serd que o DHD
pode ser um instrumento de concretizagdo da reabilitagdo urbana, de politicas de habita-
¢io, ou ambas?

Para tal, comecaremos por analisar as opgdes politico-legislativas que sustentaram a cria-
¢do dos regimes juridicos da reabilitagdio urbana e do DHD no sentido de encontrar a sua
intersecdio teleolégica. De seguida, exibiremos uma sintese daquilo que é o principio da
responsabilizagdo na reabilitagdo urbana, legislativamente consagrado na alinea a) do
artigo 4° do Regime Juridico da Reabilitacdio Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n° 307/2009

1 Advogado.
2 O nomero de Areas de Reabilitacdio Urbana ¢ de 1200 segundo a informagéo disponivel no Portal da
Habitagdio em 22.05.2020, disponivel em www.portaldahabitacao.pt/web/guest/aru-em-vigor#/quadroArus.
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de 23 de outubro (doravante RIRU). Subsequentemente, analisaremos o alcance deste prin-
cipio no regime juridico do DHD, aprovado pelo Decreto-Lei n° 1/2020, de 9 de janeiro.

Néo obstante esta intersecdio de matérias, importar-nos-& dedicar mais algumas linhas
& responsabilizagdo caracteristica dos intervenientes neste direito real e, especificamente,
do morador.

A opgdio pela utilizagdio da palavra responsabilizagéio e néo responsabilidade no titulo
merece uma pequena consideragdo introdutéria, dada a sua importéncia ao longo do texto
e que se prende com dois motivos justificativos. O primeiro e mais importante, de ordem
normativa, j& que é o legislador que opta pela utilizagdo da palavra responsabilizagdo ao
invés da responsabilidade na consagragdo do principio que vai entroncar todo o nosso
texto; o segundo motivo prende-se com consideragdes de ordem conceitual, ou seja, a res-
ponsabilizagdo é um substantivo definido no diciondrio como a “imputagdo ou assungdio
de responsabilidades” ?, ora é a imputagdo de responsabilidades que iremos andlisar.

Durante a exposicdo tentaremos evitar qualquer perturbagdio no equilibrio entre a rea-
bilitacdo urbana e a reabilitacdo do edificado, ndo excludentes, mas como perspetivas
potencialmente complementares e de dois olhares sobre a mesma realidade *. Cometere-
mos tal desvio, tdo sé com a finalidade de simplificagdo de raciocinio, j&@ que a cobaia
deste ensaio é a reabilitacdo de um edificio localizado numa drea de reabilitacéo urbana
e sobre o qual estd constituido o direito real de habilitagdio duradoura.

2. A GARANTIA DO DIREITO FUNDAMENTAL A HABITACAO:
MOTIVACOES POLITICO-LEGISLATIVAS NA REABILITACAO URBANA
E NO DIREITO REAL DE HABITACAO DURADOURA

A Constituigéio da Republica Portuguesa considera o direito do urbanismo como garante
do direito & habitagdo, incumbindo o Estado “programar e executar uma politica de habi-
tagdio inserida em planos de ordenamento geral do territério e apoiada em planos de
urbanizagdo que garantam a existéncia de uma rede adequada de transportes e de equi-
pamento social” (alinea a) do nimero 2 do artigo 65.° da Constituigdo da Republica Por-
tuguesa). Por seu turno, o direito do urbanismo contribui para a garantia da efetivagdo
do direito & habitagdo mediante a planificagéo urbanistica e, por outro lado, por via da
defini¢dio das regras técnico-juridicas a que deve obedecer a construgdo de edificios des-
tinados & habitacdo °.

3 Diciondrio da Lingua Portuguesa, Porto, Porto editora, 2006.
4 Lores, Duice, “Reabilitagdio urbana: o regime juridico e a prética” in Atas do | Congresso de Direito do

Urbanismo, Coimbra, Almedina, 2019, p. 247.
5 Awes CorreiA, Fernando, Manual de Direito do Urbanismo, vol. |, Coimbra, Almedina, 2008, p. 138.
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Tendo por pressuposto que a reabilitacdio urbana se enquadra no direito do urbanismo ¢,
somos inelutavelmente levados a afirmar que a reabilitagdo deve desempenhar um papel
relevante na garantia e disponibilizagdo de habitacdio de qualidade. Na substituicdio de um
urbanismo de expansdo, um dos apandgios da reabilitagdo urbana ¢ a disponibilizagdo de
habitagdio. Sabemos que, ndo raras vezes, isto ndio acontece, nomeadamente quando se
trata de uma mera de reabilitagdio do edificado disponibilizando-o para uma oferta tempo-
rariamente limitada e economicamente vantajosa, contudo, o legislador constitucional foi
perentério a definir como um dos principios constitucionais do direito do urbanismo — onde
se enquadra a reabilitagdo urbana — a garantia do direito & habitagdo 7.

Tal como suprarreferido, o direito & habitagdo é garantido pela reabilitagéio urbana e
deve, por isto, a reabilitacdo dos edificios estar em consonéncia com as metas e priorida-
des definidas no ambito das politicas publicas vocacionadas para a consolidagdio e ocu-
pagdio de dreas urbanizadas que hoje estdio “estritamente relacionadas com as metas e
prioridades das politicas de habitagdo” . Assim, podemos concluir que a reabilitagdio do
edificado, enquanto expressdo das poh”ricqs de habitacdo, é uma forma de garantir o
direito & habitacéo.

Por outro lado, a criagdo do DHD também surge no ambito das politicas publicas
de habitagdo, especificamente nominadas de “Nova Geragdo de Politicas de Habita-
¢do” °. Um dos fundamentos desta nova geracdo é o “de uma politica de habitagéio
cujos principais instrumentos assentaram na construgdo de novos alojamentos e no apoio
& compra de casa para uma politica que privilegia a reabilitagdio e o arrendamento” ™°.
Esta alteracdo porqdigmdtica dé-nos, de méo beiiodc, a intersecdo fundacional entre
os regimes juridicos da reabilitagdio e do DHD, sob o mesmo téte de chapitre de poli-
ticas de habitacdo.

O legislador reconheceu, humildemente, a necessidade de inovar ao nivel das politicas
publicas de habitagdio, mediante “instrumentos mais flexiveis e adaptaveis a diferentes rea-
lidades e publicos-alvo”, isto mesmo pode ler-se no predmbulo do Decreto-Lei 1/2020, de

6 Na consideragdo da reabilitagéio urbana como uma parte especial do direito do urbanismo cfr. Lopes,
Dulce, “Reabilitagéio Urbana em Portugal: evolugdio e caracterizagdo”, in O Novo Regime da Reabilitagdo Urbana,
Temas CEDOUA, Coimbra, Almedina, 2010, pp. 22 e ss.

7 Uma importante distingdio que devemos deter é a de que o direito & habitagdio ndo se deve confundir
com o direito de propriedade, ou seja, o direito & habitagdio ndio se esgota na concretizacdio de uma habitagdio
num imével da propriedade do cidaddo (Acérddo do Tribunal Constitucional n° 649/99, disponivel em www.
tribunalconstitucional.pt) e desta forma pode ser satisfeito mediante o arrendamento e o DHD, pelo inquilino e
morador, respetivamente.

8 Ouvera, Fernanda Paula e Carvatro, Jorge, Urbanismo Operativo, Guido Normativo, Coimbra, Almeding,
2020, p. 125.

9 Resolucdo do Conselho de Ministros n.os 50-A/2018

10 PNHO, Ana, “Para uma nova geragdo de politicas de habitagdo: Sentido estratégico, objetivos e instru-
mentos de atuac@o” in Atas do | Congresso de Direito do Urbanismo, Coimbra, Almedina, 2019, p. 303.

Revista do Centro de Estudos de Direito do Ordenamento, do Urbanismo e do Ambiente

]

-



?

U

~CEDOUA

9 de janeiro, justificando a opgdio legislativa de criar este direito real, enquanto instrumento
de realizacdo das politicas de habitacéo.

Conhecedores desta matriz comum — a reabilitacéio do edificado e o DHD enquanto
locomotiva, respetivamente, politica e instrumental de realizacdo do direito & habita-
¢do — resta-nos aprofundar cada um destes regimes juridicos e averiguar a sua intersegdo
prdtica.

3. O PRINCIPIO DA RESPONSABILIZACAO NO REGIME JURIDICO
DA REABILITACAO URBANA

Enquanto politica pdblica integrada ", a reabilitagdo urbana é um dominio onde se
entrecruzam necessariamente diferentes politicas, através da integragdio de valores sociais,
econémicos e financeiros.

A reabilitagdo urbana como politica piblica pode colidir com os direitos privados dos
propriefdrios, veja-se, por exemplo, a venda forcada ou a expropriagdo, enquanto instru-
mentos de politica urbanistica quando estejam em causa operagdes de reabilitagdo urbana
sistemdtica. Temos, por isso, uma concecdo regulamentar da reabilitagdo urbana e que
atua, normalmente, quando a concecéio operacional falha. A ideia de cidadania global
enformada em soft law por vezes ndo chega j@ que o comprometimento individual para o
bem comum tem faléncias e, por isso, tem de haver estas regras, que ficaram cristalizadas
no regime juridico da reabilitagdio urbana 2. De acordo com este diploma, também a con-
cretizagdio de operacdes de reabilitagdo urbana aponta para a necesséria programagdio
publica das intervencdes a efetuar (de acordo com ordem de prioridades piblica e ndio em
consondncia com os timings dos proprietdrios), para a delimitacdo de dreas de reabilitagdio
urbana e unidades de infervengdio ou de execucdio, bem como para a promogdo de par-
cerias entre privados e destes com a Administragéio ou com terceiros na concretizagdio das
operagdes em causa.

Por este motivo, a reabilitagdo urbana posiciona-se também como uma via para contra-
riar o modelo tradicional de iniciativa dos interessados e para afastar um desenvolvimento

11 Ouvera, Fernanda Paula, Direito do Urbanismo, do Planeamento ¢ Gestdo, Braga, AEDREL, 2018, pp. 401
e ss.

12 Vérias sdo as situagdes em que os Tribunais superiores tiveram de se pronunciar no sentido de impor
as obras necessdrias & conservagdio ou reabilitagdio dos iméveis por ataraxia dos proprietdrios. Neste sentido
encontramos o TCA do Sul na referéncia & venda forcada como um mecanismo de renovacdo das cidades e,
principalmente dos centros histéricos (Ac. de 4.10.2017, proc. 569/17), o STA na indicagdo dos requisitos neces-
sdrios para a procedéncia de posse administrativa (Ac. 30.11.2011, proc. 026/11), o TRP na andlise de uma
expropriacdio para reabilitacdio urbana (Ac. do TRP de 10.04.2014, proc. 1231/11) e o TCA do Norte na clari-
ficacdio de que a expropriagdo no quadro de operacdes de reabilitacéo urbana sistemdtica seja acompanhada
de um ato administrativo concreto que individualize os bens a expropriar.

RevCEDOUA N.° 45 « Ano XXIIl « 1.2020



"w

~CEDOUA

urbanistico expansionista. Dai a reabilitagdo urbana prosseguir objetivos de gestdo urba-
nistica semelhantes aos do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (aprovado
pelo Decreto-Lei n° 80/2015, de 14 de maio): “uma légica de execugdio sistemdtica e ndio
de apreciagdo casuistica dos projetos, como parece decorrer do RJUE (execugdo assistemd-
tica), muito embora vocacionada para intervengdes no existente, ao contrdrio das unidades
de execugdio, mais vocacionadas para dreas de colmatagdio” .

A par desta andlise confluéncia do interesse publico com o dos particulares, a funcdo
social da propriedade '* também concorre para a densificagdo do principio da responsa-
bilizacéio na reabilitacdo urbana. Os deveres de reabilitacdo e conservacdo ordindria e
extraordindria dos edificios impostos aos proprietdrios (ou a outros, como veremos infra)
estdo intrinsecamente relacionados com a sua fungdio social, j@ que estes se destinam & uti-
lizagdio humana. Desta forma, o legislador tem imposto restricdes ao proprietério privado
“que, desse modo, é chamado a ser solidério com o seu semelhante, em nome, desde logo,
da fungdo social da propriedade, sobre a qual recai uma verdadeira hipoteca social, a
qual, numa certa visdio das coisas, se funda no destino universal dos bens” '°.

Com base nesta arquitetura teleolégica, que suporta a razdio de ser da consagragdio do
principio da responsabilizagdo, passaremos a analisar o quadro normativo onde este se
enquadra, inserindo-se num catdlogo de principios gerais a que obedece a politica de rea-
bilitagdio urbana (alineas a) a j) do artigo 4° RJRU). Estes principios assumem particular
importéncia atendendo a que no dominio urbanistico ndo existe uma completude regula-
mentar, tendo as atuagdes urbanisticas dos privados, ndo raras vezes, que ser mediadas
por principios juridicos .

No elenco de principios apresentados no artigo 4°, o principio da responsabilizagéo
aparece em primeiro lugar, o que a nosso ver se justifica pela relevancia deste em todo o

13 Ouvera, Fernanda Paula, “Execucdio dos instrumentos de gestdio territorial e mecanismos de compensa-
cdo (perequagcdo)’, in Estudos de Direito do Ambiente e de Direito do Urbanismo, Instituto de Ciéncias Juridico-
-Politicas Faculdade de Direito da Universidade de Lisboa, 2011, pp. 239 e ss.

14 E comummente aceite pela doutrina e jurisprudéncia portuguesas que o solo tem uma funcdo socidl,
que integra a prépria esséncia do direito de propriedade. Segundo Jorce MiRANDA e Rul MepERoS, a “fungéio
social da propriedade — [...] — vincula o proprietdrio a uma utilizagdio socialmente justa dos bens que séo
objeto do seu direito, introduzindo, pois, na esfera interna do préprio direito um interesse social que pode néio
coincidir com o inferesse individual do proprietdrio, pelo que aquela fungdio faz parte da prépria esséncia da
propriedade, ndo sendo um mero énus ou encargo imposto de fora.” [Constituicdo Portuguesa Anotada, Tomo
I., Coimbra, Coimbra editora, 2010, p. 1255]. Também Fernanpo Awes Correla refere a propriedade serve duas
fungdes: “uma fungdio pessoal e privada, assegurando uma zona de liberdade para o individuo na esfera da
atividade econémica; e uma fungdo social e publica, no dmbito da qual, muito embora a propriedade seja indi-
vidual e confira ao proprietério uma consideravel discricionariedade no que respeita ao seu uso, ela é ordenada
ao bem comum da sociedade que a reconhece” [ob. cit., p. 810].

15 Acérddo do Tribunal Constitucional n.° 420/2000, disponivel em www.tribunalconstitucional.pt.

16 Cfr. Lopes, Dulce, “Proporcionalidade, um instrumento fraco ou forte ao servico do direito do urbanismo?”,
Estudos em Homenagem ao Prof. Doutor J. J. Gomes Canotilho, Coimbra editora, IV, p. 307 e ss.
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regime juridico da reabilitagdo urbana bem como pela importéancia que lhe é dada no
predmbulo j& que se admite, expressamente, que a um esforco de simplificagdo se associa
o correspondente esforgo de responsabilizagdio dos intervenientes nas operagdes urbanisti-
cas. Para uma andlise proficua do principio, dividiremos o normativo onde este se enqua-
dra em duas partes, a primeira numa vertente subjetivista na atribuicdio da responsabiliza-
¢&o aos “proprietdrios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre os edificios” e a
segunda numa vertente de imputagdio de encargos a estes sujeitos que tém a iniciativa da
reabilitagdio do edificado, ou seja, confere-se & iniciativa destes sujeitos “um papel prepon-
derante na reabilitagdo do edificado e sendo-lhes, nessa medida, imputados os custos ine-
rentes a esta atividade” (sublinhado nosso) (alinea a) do artigo 4.° do RJRU).

Assim, se por um lado o dever de promogdo da politica piblica de reabilitagéio urbana
cabe ao Estado, o dever de reabilitar e de suportar financeiramente estas intervengdes
cabem, prima facie, ao proprietério ou titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre
os edificios e ndo sobre os contribuintes.

O principio da responsabilizacdo pode, assim, ser entendido como um principio de
imputacdo de custos em que o dever de suportar financeiramente a reabilitagdo dos edifi-
cios cabe aos seus proprietdrios (ou demais titulares de outros direitos, énus e encargos
sobre os edificios). Com base nesta assungdio ou imputagdio de custos ao proprietdrio encon-
tramos um canal de comunicagdo entre o RIRU e o Regime Juridico da Urbanizagdo e Edi-
ficagdio, aprovado pelo Decreto-Lei n° 555/99, de 16 de dezembro (doravante RJUE), ou
seja, as operagdes de reabilitagdio urbana concretizam-se na realizagdo de operagdes urba-
nisticas reguladas no RJUE (ex. obras de conservagdio, reconstrugdio, alteragdio, ampliagdo
ou até mesmo obra nova tal como sucede quando hd a substituigdo de um edificio pré exis-
tente obsoleto por outro mais adequado funcionalmente), assumindo o proprietério ou demais
titulares de direitos sobre os edificios os custos da reabilitacdo do edificado .

Relacionado com este principio aparece, seguidamente, o principio da subsidiariedade
relativamente & agdo publica, i.e., as obras de reabilitagdio urbana no que respeita a espa-
cos privados sdo promovidas diretamente pela Administragdio quando os proprietérios néo

'8 Para tal, a Administracdo estd munida de

as assegurem ou ndo as possam assegurar
instrumentos (ex. realizacdo de obras coercivas, arrendamento forcado, expropriagéo e
venda forgada) que véo garantir a reabilitagdio dos edificios, mesmo que os proprietérios
ndo o fagam ou o ndio queiram fazer (artigo 55° do RJRU). Esta infervengdio publica sub-

sididria esté conexionada com o previsto nos artigos 89° e ss. do RJUE, nomeadamente,

17 OuveRra, Fernanda Paula; Lopes, Dulce; Awves, Cléaudia, Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, Comen-
tado, Coimbra, Almedina, 2011, p. 45.

18  Contrariamente a estas medidas impositivas levadas a cabo pela Administracdio, podemos ter a via
contratualista por via do principio da contratualizacdo, tendo de haver uma consideragéo ex ante da captagdo
de investimento privado, para definir as responsabilidades a assumir pelos proprietdrios e o investimento a ser
assumido por terceiros.
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na possibilidade que a cdmara municipal tem de intimar o proprietdrio & realizagdo de
obras coercivas para manter a seguranga, salubridade e arranjo estético e, por outro lado,
quando néio as realize pode a cdmara municipal tomar a posse administrativa do imével
e executd-las.

Na sua vertente de imputagdo de custos, a responsc:bihzagao estd intimamente relacio-
nada e articulada com o artigo 6.° do RJRU, quando se prevé que os proprietdrios dos edi-
ficios “tém o dever de assegurar a sua reabilitagdo, nomeadamente realizando todas as
obras necessdrias & manutengdo ou reposicdio da sua seguranga, salubridade e arranjo
estético”. Esta relagdo manifesta-se no alargamento do papel ativo na definicdio e execu-
¢do de operagdes de reabilitagdio, maxime simples, que os proprietdrios ou outros titulares
de direitos sobre bens t&m.

Destarte, a responsabilidade privada refere-se as operagdes sobre cada imével, caso
estes necessitem de obras de conservacdo ou outras intervencdes urbanisticas. E & respon-
sabilidade pela execucdio das obras de reabilitagdio corresponde a responsabilidade pelo

19, Esta responsabilidade financeira existe com esta configuragdo ape-

seu financiamento
nas no que se refere a edificios ou fracdes de edificios localizados em éreas de reabilita-
¢do urbana previamente definidas em instrumento préprio ou num plano de pormenor de
reabilitacdio urbana.

Mesmo que ndo esteja numa drea de reabilitagdio urbana, aos proprietérios ou demais
titulares de direitos sobre um edificio imp&e-se a realizagdo de obras de conservagéio, nos
termos dos artigos 89° e seguintes do RJUE e 10°, n° 2 do regime juridico do DHD, de oito
em oito anos, e podem ser ordenadas, sempre que se considerem necessdrias, pela camara
municipal a qual poderd intervir a requerimento dos inferessados. Este conceito de interes-
sados relaciona-se, desde logo, com as pessoas responséveis pelas obras e, consequente-
mente, com o suporte financeiro que recai sobre estes intervenientes (alinea a) do artigo 4.°
do RJRU).

Oraq, localizando-se o edificio numa drea de reabilitacdo urbana, a concretizacdo das
operagdes de reabilitagdo é feita mediante a realizagdio de operagdes urbanisticas regula-
das no RJUE, como sdo as obras de conservagdo. Simplificando, se um proprietério ou
arrendatdrio ou usufrutudrio, etc. pretende fazer obras num imével, mesmo que numa drea
de reabilitagéio urbana terd de respeitar, quanto a essas obras, o que estd disposto no RJUE.
Todavia, nem sempre serd o proprietdrio a realizar tais obras nem a suportar financeira-
mente determinadas obras de conservagdio, numa palavra, a responsabilizagéio pode ndo
incidir somente sobre o proprietdrio, mas também, em “fitulares de outros direitos, 6nus e
encargos sobre os edificios”. Pode ser o arrendatdrio num arrendamento urbano
(artigo 1074° do Cédigo Civil), o usufrutudrio num usufruto (artigos 1472° e 1473° do
Cédigo Civil), o usuério no direito de uso e habitagdio (artigo 1489° do Cédigo Civil), o

19 Cfr. Ouvera, Fernanda Paula; Lores, Dulce; Awes, Claudia, ob. cit, p. 59
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morador no DHD (artigo 9° do Decrefo-Lei n® 1/2020, de 9 de janeiro). No tocante ao
arrendamento, o regime juridico das obras em prédios arrendados (aprovado pelo Decre-
to-Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto) preceitua que cabe ao senhorio efetuar as obras neces-
sdrias & manutengdo do estado de conservagdo do prédio arrendado, nos termos dos arti-
gos 1074° e 1111° do Cédigo Civil, ou seja, as obras de conservagdo requeridas pelas leis
vigentes ou pelo fim do contrato, salvo estipulagdio em contrério.

Sem querer discorrer aprofundadamente sobre a responsabilizagdio de “titulares de
outros direitos, énus e encargos sobre edificios” e, especificamente, na figura do morador,
algo que daremos especial énfase infra, concluimos, em primeira linha pelo alargamento
subjetivo ex lege da responsabilizagdo nas operagdes de reabilitagdio urbana, concretizada
na realizagdio de operacdes urbanisticas do RJUE.

4. A IRRADIACAO DA APLICABILIDADE DO PRINCIPIO DA RESPONSABILIZACAO NO
REGIME JURIDICO DO “NOVO” DIREITO REAL DE HABITACAO DURADORA

Como vimos anteriormente, o principio da responsabilizagéio estabelece uma orientagdo
genérica de privatizagdio do financiamento das operacdes de reabilitagdio urbana 2°. Por sua
vez, em articulagdio com o artigo 6° do RJRU, o dever de suportar financeiramente a realiza-
¢do da reabilitagdio do edificado cabe aos respetivos proprietdrios e demais titulares de direi-
tos sobre os edificios. O dever de reabilitagdio existe com esta configuragdo apenas no que
se refere a edificios e fracdes de edificios localizados em dreas de reabilitacéio urbana previa-
mente definidas em instrumento préprio ou num plano de pormenor de reabilitacgio urbana.

Vimos também que, para além deste dever de reabilitagdo urbana existente neste con-
texto, e que estd em consondncia com a funcdo social do direito de propriedade (artigo 62°
da Constituicdio da Repuiblica Portuguesa), impdem-se aos proprietdrios a realizagdio de
obras de conservagdo ordindrias ou extraordindrias, pelo menos de oito em oito anos,
mesmo que o edificio ndo estejo numa drea de reabilitagdio urbana (artigos 89° e seguin-
tes do RJUE).

Seguidamente, terminamos por referir que cabe, especificamente, aos particulares a rea-
lizagdo de obras de reabilitagdo urbana, concretizadas, por exemplo em obras de conser-
vagdo reguladas nos termos RJUE e em harmonia com a fungdo social do direito de pro-
priedade. Por fim, concluimos que nesta responsabilizagdio dos particulares nas obras de
reabilitagdio do edificado, mediante obras de conservagdo, reflete um alargamento subjetivo
daqueles que as devem suportar financeiramente e executé-las, de acordo com a lei e o
que fica definido em contrato (ex. contrato de arrendamento).

20 Tavares DA SivA, Suzana, “Reabilitagdo urbana: conceito e principios”, in O Novo Regime da Reabilita-
¢do Urbana, Temas CEDOUA, Coimbra, Almedina, 2010, p. 12.
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Assim, o principio da responsabilizagdo, enquanto principio de imputagéo de custos aos
particulares, detém uma forga expansiva de irradiagéo da sua aplicabilidade para a deter-
minados regimes juridicos, tais como os que regulam o direito de propriedade, arrenda-
mento, usufruto, direito de uso e habitagdio e, como veremos agora, o DHD.

4.1. O Direito Real de Habitagdo Duradoura no contexto da nova geragéo
de politicas de habitagdo

Para nos debrugarmos sobre a irradiagdio da aplicabilidade do principio da responsabi-
lizagdio ao DHD, temos de, previamente, nos debrugar sobre o regime juridico deste. Assim,

no édmbito da “Nova Geracéio de Politicas de Habitacgo” '

, enfrou em vigor o Decreto-Lei
n° 1/2020, de 9 de janeiro, que vem criar e regular, inovatoriamente, o DHD. Os argumen-
tos que fundamentaram esta nova geragdio de politicas estdo relacionados com aqueles que
orientaram o legislador a aprovar este regime juridico que cria este novo direito real 2.

Para tal, o legislador langou méos dos seus meios para criar um instrumento que pudesse
contribuir para a realizagdo das politicas de habitagéio, aprovando, por esta via, o Decre-
to-Lei n.° 1/2020, de 9 de janeiro que visa apresentar “alternativas & aquisicdio de habitagdo
prépria e ao consequente endividamento das familias” e, por outro lado, procurar afastar
alguns inconvenientes do regime do arrendamento que “nem sempre é conducente & esta-
bilidade e seguranga desejdveis”, tal como é expressamente previsto no seu predmbulo. Este
novo direito surge como uma alternativa &s solugdes de aquisicéio de habitagdo prépria ou
de arrendamento habitacional, uma vez que o seu fitular ndo tem de adquirir a propriedade
da habitagdo, mas detém direitos semelhantes aos previstos para o usufruto vitalicio e, por-
tanto, mais amplos que os do arrendatdrio. Assim, fica permitida a celebragéio de contratos
que facultem a “uma ou mais pessoas singulares o gozo de uma habitacdio alheia como sua
residéncia permanente por um periodo vitalicio, mediante o pagamento ao respetivo pro-
prietdrio de uma caugdo pecunidria e de contrapartidas periédicas”.

No ambito subjetivo, o direito real é constituido pelo proprietério (pessoa singular ou
coletiva) a favor do morador, uma figura inovatoriamente criada e que encontramos defi-
nida no artigo 3° O morador pode ser mais do que uma pessoa, perfencentes ao mesmo
agregado habitacional e que constam do contrato como ftitular (es) do DHD de uma deter-
minada habitagdo (alinea ¢) do artigo 3° do Decreto-Lei n° 1/2020, de 9 de janeiro). Pecu-
niariamente, o morador presta ao proprietério uma caugdo que varia, consoante a vontade
das partes, entre os 10% e 20% do valor mediano de vendas do mercado da habitagéio,
em fungdio da localizagdio e dimensédo, de acordo com a atualizagdo divulgada pelo Insti-
tuto Nacional de Estatistica.

21 Resolucdo do Conselho de Ministros n.>s 50-A/2018
22 Vide 2.
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4.2. Vantagens

Quanto ao proprietdrio, o novo direito real tem diversas vantagens que sdo marcada-
mente econémico-financeiras, patrimoniais e temporais. A prestagdio da caugdo pode ser
vista como uma das vantagens econémico-financeiras, permitindo co proprietdrio ficar com
a disponibilidade de um capital, que pode ser rentabilizado noutros iméveis ou investimen-
tos que ele queira, garantindo-se ao mesmo tempo uma seguranca pecunidria considerdvel
no caso de incumprimento do morador. Contudo, convém salientar que caso o morador
decida extinguir o DHD, o que o pode fazer com a antecedéncia minima de noventa dias,
o propriefdrio terd que a devolver.

Por outro lado, o proprietdrio ndio tem de se preocupar com a gestdo do patriménio
edificado, j& que é o morador que tem a seu cargo a realizagdio de obras de conservagdo
ordindria e o pagamento das despesas relativas as mesmas (alinea d) do n° 1 do artigo 9°)
e o pagamento das “taxas municipais”, bem como entregar ao proprietério o montante a
pagar de imposto municipal sobre os iméveis (“IMI”). Por outro lado, como analisaremos
infra, o proprietdrio tem a vantagem de reaver a habitagdo em estado de conservagdio, no
minimo, médio, em caso de extingdo do direito (n° 1 do artigo 152).

Desta forma, o proprietdrio recebe uma quantidade de capital suportada pela presta-
¢dio mensal e pela caugdo (vantagem econémico-financeira) ao mesmo tempo que conse-
gue garantir o imével num estado de conservagdo, no minimo, médio, até ao momento da
extingdo do direito real (vantagem patrimonial) e ha intransmissibilidade mortis causa do
DHD, o que né&o sucede com o arrendamento que n&o caduca por morte do arrendatério
(vantagem temporal).

Quanto ao morador, o DHD assegura-lhe o gozo de um direito vitalicio a residir toda
a vida numa habitagdo e que pode ser extinto com a antecedéncia minima de noventa dias
ou se entrar em incumprimento definitivo do contrato (artigos 17° e 18°). O morador tem
uma necessidade menor de investimento em comparagdo com a aquisicdo de casa prépria,
sendo uma solugdo na impossibilidade de recurso ao crédito, nada o impedindo de hipo-
tecar o DHD caso necessite de contratar um crédito para pagar a caugdo. Por fim e ndo
menos importante, o morador tem direito & devolugdio, total ou parcial da caugdo, caso
opte por renunciar ao DHD nos primeiros trinta anos de vigéncia, reutilizando esse mon-
tante para aceder a outra solugdio habitacional.

4.3. Obrigacdes das partes e acareagdo com o arrendamento para fins habitacionais

O proprietério deve entregar a habitagdio ao morador num estado de conservagéio, no
minimo, médio, gerindo posteriormente, o montante recebido a titulo de caugdio e devolvé-
-lo ao morador, com a extincdo do direito real. As obras de conservacdo extraordindria
na habitagdo devem ser realizadas e custeadas pelo proprietdrio, salvo se as anomalias

resultarem de ilicitos ou incumprimento de obrigagdes pelo morador.
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No que concerne as obrigagdes do morador, deve este utilizar a habitacdo para sua
residéncia permanente e, tal como suprarreferido, pagar as taxas municipais e o IMI. Por
seu turno, deve realizar e custear as obras de conservagdo ordindria na habitagéo e, por-
ventura, as obras resultantes da avaliacdo do estado de conservacéo da habitacéio a cada
oito anos. Orq, quc:ndo o nivel de conservacdo da habitacdo resultante desta avaliacéo
periédica for inferior a médio e seja demonstrado que tais anomalias resultam da néo rea-
lizacdo de obras de conservacdo ordindria, deve o morador realizar as obras necessdrias
para repor este estado de conservagdo médio ** (n° 3 do artigo 10.°).

Na prética, o morador no termo de cada periodo de oito anos deve remeter ao pro-
prietério ficha de avaliagdo atualizada do nivel de conservagdo (n° 2 do artigo 10°) e, @
nosso ver, esta obrigatoriedade estd relacionada com a obrigagdo que impende sobre o
proprietdrio de efetuar obras de conservacéo de oito em oito anos nos edificios de que é
propriefdrio, nos termos e para os efeitos do n° 1 do artigo 89° do RJUE. Assim, estes dois
normativos véio no sentido de garantir um estado de conservagéio dos edificios com o hori-
zonte temporal de um periodo de oito anos.

Com esta distingdio de obras de conservagéio ordinéria a cargo do morador e obras de
conservagdo extraordindria a cargo, em principio, do proprietdrio, o legislador “ressuscita”
uma distingdo que era feita pelo antigo regime do arrendamento urbano e que se encon-
tra atualmente revogado pela Lei n° 6/2006, de 27 de fevereiro, que aprovou o novo
regime do arrendamento urbano. Assim, as obras de conservagdo ordindria séo obras de
reparagdo de deterioragdes que resultam do envelhecimento de materiais ou do seu des-
gaste pelo uso, incluindo-se nesta nogdo as benfeitorias que se destinem a evitar a deterio-
ragdo dos mesmos e a garantir um nivel de conservacdo médio (alinea d) do artigo 3°);
por outro lado, as obras de conservagéo extraordindria sdo as necessdrias & reposigdo das
condi¢des de seguranca, salubridade e conforto da habitagdo por anomalias que néio
decorram do envelhecimento dos materiais ou do uso, incluindo-se, indistintamente, as ben-
feitorias necessdrias que se destinem a evitar a perda ou destruicdio da habitagdo (alinea e)
do artigo 3°).

Verificamos, assim, que hé uma grande diferenca face ao regime do arrendamento, jé
que as obras de conservagdio ordindria cabem imperativamente ao morador, ficando o
proprietério desonerado de tais encargos, ao contrério do que se prevé, supletivamente,
para o regime do arrendamento. Portanto, fica verificado que o regime do DHD é mais
injuntivo do que o regime do arrendamento, atendendo ao facto de que esté previamente
definido, por via da lei, a quem cabem as obras de conservagdo. O trilho que o legisla-
dor fez de um regime em que as obras de conservagdo estdo supletivamente determinadas,

23 Os estados de conservagdio séo avaliados por um arquiteto, engenheiro ou engenheiro técnico inscritos
nas ordens profissionais respetivas e que ndo se encontrem em situacdio de incompatibilidade ou impedimento
face ao processo que avaliam (artigo 42).
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podendo ser afastadas por vontade das partes, para um regime mais injuntivo, tem de ser
interpretado com base nos fins socioeconémicos que levaram o legislador a criar este novo
direito real imbuido num espirito temporal alargado ou vitalicio que ndo é permitido no
arrendamento.

Neste sentido, o DHD apresenta-se como um fertium genus entre o arrendamento e a
aquisicdio de propriedade, que face s mdltiplas conexdes que tem com o regime juridico
do arrendamento chamé-lo-iamos de um arrendamento “envergonhado” com um misto de
direito de uso e habitagdo na sua parte real, face & aplicagdio supletiva deste regime (arti-
gos 1484° e ss. do Cédigo Civil) ex vi artigo 23°

Em suma, com o presente diploma consegue-se um equilibrio entre a garantia do pro-
prietério manter a conservagdo do imével, bem como o pagamento de taxas urbanisticas
e IMI a expensas do morador e a possibilidade de o morador dispor de um imével, o qual
eventualmente ndo podia adquirir por um periodo vitalicio tendo sempre a possibilidade
de a ele renunciar.

4.4. Responsabilizacdo do morador na reabilitagdo urbana
4.4.1 O morador e a reabilitagdo urbana

Atendendo ao exposto, passaremos agora a analisar a responsabilizagdo dos interve-
nientes na reabilitagdo urbana no DHD, maxime o morador, enquanto figura juridica criada
ex novo no Decreto-Lei 1/2020, de 9 de janeiro.

Repristinando as conclusdes obtidas no ponto 3, as obras de reabilitagdo podem caber,
em primeira linha, aos particulares, que podem incluir obras de conservagéo reguladas nos
termos RJUE. Assim, se é conferido aos particulares (proprietdrios ou titulares de outros
direitos, énus e encargos sobre edificios) um papel preponderante na reabilitagdio do edi-
ficado sdo-lhes, consequentemente, “imputados os custos inerentes a essa atividade” (ali-
nea a) do artigo 4.° in fine do RIRU). Ao longo do texto preconizamos, portanto, um alar-
gamento subjetivo no suporte financeiro e de execugdio das obras de reabilitacdo (ex.
conservagdo, efc.), de acordo com o que a lei prevé e/ou o que fica definido em contrato
(ex. contrato de arrendamento).

Nesta senda, os infervenientes da reabilitacéio do edificio podem ser vérios, dependendo
de quem estd responsabilizado por executar e financiar a reabilitagdio materializada em
concretos atos, que podem incluir obras de conservagdio, remodelagdo, restruturagdo, etc.
e que, dependendo do tipo de intervengdo que se faca terd um interveniente diferente. No
regime juridico do DHD & estivemos a apresentar as diferentes responsabilidades que cada
interveniente tem nas obras de conservacdo ordindrias e extraordindrias, com base na dis-
tingdio “antiga” e novamente positivada na lei.

De facto, usaremos como instrumento de ensaio um imével localizado numa drea de
reabilitagdio urbana e sobre o qual esteja constituido um DHD. Esta “cobaia” pode ter como
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potenciais intervenientes na reabilitagdo urbana o proprietério do imével e o morador, que
pode ser constituido por uma ou mais pessoas.

Ora, na situagdio em concreto definida nos termos do parégrafo anterior, o proprietério
serd, em principio, responsdvel por obras de conservagdo extraordindria. Por outro lado,
o morador terd a seu cargo as obras de reparacéo de deterioragdes na habitagdo resul-
tantes do envelhecimento dos materiais e/ou do seu desgaste pelo uso normal. Com esta
subdivisdo, o legislador pretendeu definir uma légica de coeréncia com um direito real que
é tendencialmente duradouro ?* e seria incomportdvel exigir ao proprietério uma simples
reparagdio no chdo da sala de jantar por haver um uso excessivo desse chdo por parte do
morador, o mesmo se diga quanto & caixilharia das janelas da habitagéio.

Estas operacdes podem ser reguladas nos termos do RJUE e contribuem, na maioria
das vezes, para uma reabilitagdio do edificio do proprietério a expensas do morador. A
reabilitagdo pode ser feita mediante obras de conservagéio, sejom elas ordinérias ou extraor-
dindrias, sendo respetivamente responsabilidade do morador e proprietario. Ou seja, a
reabilitagdio pode ser feita mediante obras da responsabilidade do morador ou propriets-
rio, dependendo do tipo de obras que estejom em causa.

Naéio faria sentido, portanto, uma dissociagdio entre aquele que executa as obras de rea-
bilitagdio e a responsabilizacdo pelo seu financiamento, é isto pelo menos o que decorre
do regime juridico do DHD, onde se define concretamente de quem é a obrigagdio das
obras de conservagdo ordindria ou extraordinéria. Alids, admitir que o responsével pela
execugdo das obras de reabilitagdo é uma pessoa diferente daquela que as financia seria
uma solugdo contra legem, j& que a responsabilizagdio pela reabilitagdo pode efetivamente
recair sobre o morador, intervindo através daquilo que a lei lhe imp&e, como sdo as obras
de conservacdo ordindria.

Apenas esta solucdio vai ao encontro daquela que é a teleologia do novo direito redl,
cristalizada nas suas vantagens econémico-financeiras, patrimoniais e temporais °. Ou
seja, o facto de o proprietdrio ceder o gozo de um imével a um morador, sua residéncia
permanente, faz com que tenha de haver uma desoneragdo de algumas responsabilidades

do proprietdrio, sejam elas patrimoniais e até fiscais ? transferindo-se, de forma inovadora,

24 Esta tendéncia esté relacionada com o facto de que caso o morador decida extinguir o direito real de
habitagdo duradora pode fazé-lo com uma antecedéncia minima de noventa dias. A durabilidade esté marca-
damente mais acentuada na esfera juridica do proprietdrio vinculando o gozo do imével que integra o seu patri-
ménio ao horizonte temporal da vida do morador.

25 Vide 4.1.1.

26 Vai ser curioso analisar futuramente a articulagdo da obrigacdo do morador em entregar ao proprie-
tdrio do imével os montantes relativos ao IMI (alinea b) do n° 1 do artigo 9°) no contexto de uma eventual isen-
¢&o de IMI, destinada aos prédios urbanos objeto de reabilitagéio, ao abrigo dos artigos 45° e 71.° do Estatuto
dos Beneficios Fiscais. Numa reabilitacdo do edificio a expensas do morador e em que, por esta vig, se obte-
nha isencdio de IMI esta obrigagdio do morador vai continuarg2 Ou sejq, o legislador estabelece uma obrigacéo
do morador “entregar ao proprietdrio” esses montantes e ndio diretamente ao Estado, o que nos leva a crer que
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para o morador, que jamais seriam pensdveis numa relagdo de arrendamento. N&o advo-
gamos uma substituicdo formal do proprietdrio pelo morador na responsabilizagdio de exe-
cutar e financiar as obras de reabilitagdo urbana, atendendo ao facto de o proprietério
manter um papel preponderante. Ao invés, tem de haver uma ponderagdo concreta, pois
quondo se efetua reabilitacdo do edificio mediante obras de conservacdo extraordindria
serd o proprietdrio responsabilizado pela reabilitagéo urbana e, pelo contrério, se a rea-
bilitacgo do edificio se fizer mediante obras de conservacéio ordindria seréd o morador res-
ponsabilizado pela reabilitagdo urbana.

No DHD os edificios ficam conservados a expensas do morador ao contrdrio do arren-
damento porque, historicamente, o congelamento das rendas foi contribuindo indiretamente
para a degradagdio do parque urbano edificado, j& que com as rendas congeladas os pro-
prietdrios optavam pela auséncia de obras. Para tal, contribuiu a jurisprudéncia portuguesa
que impeliu este desinvestimento dos proprietdrios, trazendo para o puro direito civil e de
uma forma muito singular o principio da proporcionalidade na relagéo entre a obrigagdo
do senhorio em proceder as obras no locado e a renda paga pelo arrendatério.  Assim,
a jurisprudéncia dos Tribunais superiores 2 tem admitido, em determinados casos, a inexis-
téncia de uma equivaléncia entre o montante da renda, por um lado, e o elevado custo de
obras, por outro. Néo existindo tal equivaléncia torna-se ilegitima tal reivindicacdo pelo
arrendatdrio “tendo em conta o manifesto excesso dos limites, imposto pela boa-fé e pelo
fim econémico-social desse direito (artigo 334 CC) ?*”, verificando-se um manifesto abuso
de direito na reivindicagdo do arrendatdrio. Justamente a este propésito existem algumas
divergéncias tal como é assinalado no AC. STJ de 27.05.2008 citando como vozes disso-
nantes, a posicdio de J. ARAGAO Seia %, A. VarelA e do AC. STJ de 26.10.99. A titulo mera-
mente exemplificativo, o Tribunal da Relagdio do Porto *° preconizou a inadmissibilidade da
prefensdo do arrendatério em que o senhorio fizesse obras orcamentadas em cerca de

essa obrigagdio se mantém numa circunstdncia como esta. Por outro lado, numa situacdio completamente dife-
rente, pode haver uma reabilitacdio feita pelo morador que agrave de tal forma o IMI e onere, futuramente, o
proprietdrio do imével. Todavia, o facto de o legislador ndo prever solugdes para estas situacdes serd, certa-
mente, objeto de um longo trabalho jurisprudencial.

27 Cfr. entre os mais recentes, os Acérddos do STJ de 16.12.2004, de 08.06.2006, de 14.11.2006, de
31.01.2007, de 24.05.2007, de 30.09.2008, de 20.01.2009, de 12.03.2009, de 27.05.2009, de 02.06.2009 e de
5.05.2015; o Acérddo do TRP de 13.12.2012, proferido no @mbito do processo n° 1242/10 e de 24.10.2016
proferido no &mbito do processo n° 494/14; o Acérddo do TRL de 2.02.2016, processo n.° 7030/14; Acérdao
do Tre de 10.19.2017, proferido no &mbito do processo n.° 1832/15. Todos disponiveis em www.dgsi.pt.

28 Acérddo do TRL de 27.11.1997 disponivel em www.dgsi.pt.

29 No AC. STJ de 27.05.2008 séio apresentados alguns argumentos do autor para contrariar o entendi-
mento de existir abuso de direito: “E isto porque segundo diz, para além das rendas serem atualizadas anual-
mente, nos contratos antigos e afetados pela rigidez vinculistica podem mesmo as obras de conservagéo extraor-
dinéria dar lugar & atualizacdio das rendas, regulada, entdo nos arts. 38° e 39° do revogado RAU”.

30 O jé citado Ac. TRP de 24.10.2016 proferido no dmbito do processo n.° 494/14, disponivel em

www.dgsi.pt.
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€10.000,00, tendo em conta que pagava uma renda (atualizada) de €56,33 mensais e que
in casu o senhorio veria inviabilizada a recuperagdio do investimento efetuado em tempo
medianamente aceitdvel ou razodvel, apenas apés o decurso de um prazo superior a uma
dezena de anos (12-15 anos) *'.

No arrendamento, uma solugdo que apenas podemos figurar de iure condendo é a
promogdo da reabilitagdo por via do préprio arrendatério, com a substituicdo da renda
por obras de reabilitagdio. Tal ndo é permitido pelo nosso ordenamento juridico em virtude
do artigo 10752, n° 1 do Cédigo Civil referir que a renda constitui uma prestagdio pecu-
nidria periédica, o que parece afastar a possibilidade de as partes néo fixarem a renda
em dinheiro. Esta solugdo estd prevista para o ordenamento juridico espanhol, onde se
prevé no artigo 17.5 da Ley de Arrendamientos Urbanos a possibilidade de “rehabilitacién
por renta” ou “arrendamiento de vivienda a cambio de obras de rehabilitacién” 2.

Paralelamente, ndo se vislumbra este juizo de proporcionalidade no DHD, que tem vindo
a promover a degradagdo do edificado. Por sua vez, o legislador fez um juizo aprioristico
de proporcionalidade na reparticéio da responsabilidade de obras que cabe a cada inter-
veniente, evitando futuros pleitos. Assim, o DHD é “mais amigo da reabilitacdo”, porque
ha uma partilha de responsabilidades nas obras de conservagdo, o morador tem de entre-
gar a habitagdo ao proprietdrio com nivel de conservagdo, no minimo, médio, e caso ndo
o faga, o propriefério pode assegurd-las e deduzir estas despesas no saldo da caugdo (n.>s
1 e 2 do artigo 20°).

A tudo isto acresce que o morador pode realizar obras que se destinem a melhorar
a eficiéncia energética ** e hidrica bem como as relacionadas com a acessibilidade de
pessoas com mobilidade e autonomia condicionadas (n.° 1 do artigo 10° do Decreto-Lei
n° 1/2020, de 9 de janeiro). Assim, ha de facto uma preocupasdo do legislador em

desonerar o proprietério de determinadas responsabilidades de reabilitagdio do edificado,

31 Vide, em situagdes similares aos presentes autos, por todos, AC. TRP de 22.09.2005, proferido no
dmbito do processo n.° 0534208 (em que estava em causa o dispéndio de valor que exigiria um periodo de
9 anos para a recuperagdo do investimento) e AC. STJ de 8.06.2006, proferido no &mbito do processo
n.° 06B4404 (em que o periodo necessdrio & recuperacdo do investimento se fixava em 12 anos), ambos dis-
poniveis em www.dgsi.pt.

32 Na defesa desta solugdio legal encontramos Garcia Teruet, Rosa Maria, referindo que “la rehabilitacién
por renta puede llegar a ser una alternativa habitacional para aquellos sectores de la poblacién con recursos
econdémicos limitados, pero con ciertas habilidades constructivas (por ejemplo, para trabajadores de la construc-
cién que se vieron afectados por la crisis econémica de 2007), asi como constituir una forma de ayudar a los
propiefarios sin financiacién a que rehabiliten sus viviendas” in Tese de Doutoramento La sustitucién de la renta
por la rehabilitacién o reforma de la vivienda en los arrendamientos urbanos, 2018, disponivel em www.dialnet.
unirioja.es/servlet/tesis2codigo=184554.

33 Para uma andlise mais profunda dos efeitos da integracdo de medidas de eficiéncia energética nos
processos de reabilitagdo urbana cfr. Santos, Alvaro, Reabilitacdo Urbana e a Sustentabilidade das Cidades,
Porto, Vida Econémica, 2018.
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atendendo também ao longinquo periodo temporal que medeia a constituicdo e a extin-

¢éio do DHD.
4.4.2. O morador e a imposi¢cdo da obrigacéo de reabilitar e obras coercivas

Na andlise da responsabilidade, rectius, responsabilizagdo do morador na reabilitacdio
urbana, a relagdo deste com os instrumentos de politica urbanistica ndio pode ser relegada para
segundo plano, & que a sua utilizagdio pelas enfidades gestoras ocorre, fundamentalmente, em
situagdes em que os parficulares ndio se conformam com as operagdes de reabilitagdio urbana
determinadas. Justamente a este propésito, a obrigagdo de reabilitar e realizagdo de obras
coercivas (artigo 55° RJRU), enquanto um desses instrumentos, denota uma maior importéncia
e relagéio com o DHD porque (i) é em consequéncia desta obrigagdo que se averigua se os
particulares querem executar as obras de reabilitacgo e (i) a determinagdio do nivel de conser-
vacdo é feita nos termos do mesmo Decreto-Lei n°® 266-B/2012, de 31 de dezembro.

Ao abrigo do artigo 55° do RJRU a entidade gestora pode impor ao proprietério a obri-
gagdo de reabilitagdio do edificio ou fragdo caso lhe seja atribuido um nivel de conservagdo
1 (péssimo), 2 (mau) ou 3 (médio). Esta precisdo legislativa, numérica, permite definir com
maior objefividade as situagdes carecidas de intervengdio, sendo apenas estas que podem jus-
tificar uma atuagdio impositiva ou substitutiva por parte da entidade gestora *“. A defermina-
¢dio de critérios mais precisos ocorreu pela primeira vez com a alteragéio ao RJIRU em 2012,
na possibilidade de imposigdo de obras de reabilitagdio a um edificio ou fragdio com um nivel
de conservagdo 1 ou 2 e, mais tarde, em 2019, o legislador entendeu que esta possibilidade
também podia ocorrer com um nivel de conservagdo 3 (médio). Esta recente alteracdio revela
a crescente exigéncia que tende a recair sobre o propriefério para a conservagéo do seu edi-
ficio, j& que as entidades gestoras ficavam bastante limitadas no recurso & obrigacdio de rea-
bilitagdio para situagdes mais gravosas de niveis de conservagdo maus ou péssimos. Por outro
lado, o recurso, ainda que subsididrio & expropriagdio e venda forgada fica mais facilitado.

A determinagdo do nivel de conservagéio para efeitos do regime da reabilitagdio urbana
(artigo 65°) e do regime juridico do DHD (n° 2 do artigo 4.°) serd feita nos termos do
Decreto-Lei n° 266-B/2012, de 31 de dezembro e da Portaria n° 1192-B/2006, de 3 de
novembro. O referido Decreto-Lei estipula no seu artigo 5° que os niveis de conservagdo
podem ir de 1 (péssimo) a 5 (excelente) e de acordo com a Portaria, a determinagdio des-
tes niveis depende da inspegdio realizada por arquiteto, engenheiro ou engenheiro técnico,
utilizando uma ficha de avaliagdio que integra os elementos do locado a avaliar, tal como
expressamente previsto no artigo 4.° do regime juridico do DHD.

A obrigagdo que recai sobre o morador em manter e entregar a habitagdo no nivel de
conservagdo, no minimo, 3 (médio) pode desonerar o proprietério da obrigagdo de

34 Ouvera, Fernanda Paula, ob. cit., p. 441.
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reabilitagdio, que recai sobre si2 E se esta obrigacdo estiver averbada antes da constitui-
¢do do DHD, hd expectativas a proteger?

Neste emaranhamento de normas e regimes juridicos o melhor critério para perceber-
mos a sua infersegdio é o temporal, assim analisaremos a utilizagdo do instrumento “obri-
gagdio de reabilitagdio”, antes e depois da constituicdo do DHD. Para tal, adicionaremos um
fator ao nosso exemplo paradigmdtico: reabilitacdio de um edificio localizado numa érea
de reabilitagéio urbana, sobre o qual estd constituido o direito real de habilitagéo duradoura
e com um nivel de conservagdo igual ou inferior a 3 (médio).

Esta andlise complexifica-se, porque o imével com um nivel de conservacdo médio
poder transitar do proprietério para o morador (constituigio do DHD) e do morador para
o proprietdrio (extingdo do DHD) com a suscetibilidade deste ser objeto da obrigacdo de

reabilitacdo.
a) Obrigagdo de reabilitagdo antes da constituigdio do direito real de habitagdio duradoura

Esta é uma hipétese em que a entidade gestora imp&e a um proprietdrio de um edificio
ou fragdio, com um nivel de conservagdo igual ou inferior a 3 (médio), a obrigacdo de rea-
bilitar. Proprietdrio este que constituiu, posteriormente, sobre o seu imével o DHD.

Caso a entidade gestora notifique o proprietario da obrigacdo de reabilitar, esta inti-
magdio fica averbada no registo predial. Ora, o DHD que se constitua sobre um edificio **,
sobre o qual j& esteja averbado no registo predial a obrigagdio de reabilitagdo, implica que
o morador saiba que o edificio serd sujeito a determinadas obras. Numa situagdo como
esta, o morador parece n&o ter qualquer tipo de obrigacdo na reabilitagdo, atendendo ao
facto de que esta obrigagdo nasce antes da constituicdo do préprio direito real. A repar-
ticdio de responsabilidades nas obras nasce depois de ja haver o dever legal de as execu-
tar, in totum, pelo proprietdrio

b) Obrigagdio de reabilitagdo depois da constituicéio do direito real

de habitacdo duradoura

Situagdo diferente e com implicagdes maiores na articulagdio dos regimes juridicos é a
possibilidade de j& estar constituido o DHD aquando da imposicéio da obrigagdo de rea-
bilitagdio ao proprietdrio.

Como vimos supra, o morador tem a obrigagdio de manter e entregar a habitagdo no
nivel de conservagdo médio e, vimos também, que esta manutengdo deve ser feita no prazo
de oito anos, com o envio ao proprietdrio de uma ficha de avaliagdio atualizada do nivel

35 A constituicdo e extingdo do direito real de habitagdio duradoura estdo sujeitas a inscricdo no

registo predial.
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de conservagdo. Alids, acabamos por concluir que este periodo temporal de oito anos
coincidia, ndo acidentalmente, com o previsto no artigo 89° do RJUE.

Todavia, o imével pode estar num nivel de conservagdo igual a médio na constituigdio
ou extingdo do DHD, bem como de oito em oito anos. E, neste interregno temporal, pode
ter um nivel de conservagdo igual ou inferior a médio, mantendo durante todo o tempo a
suscetibilidade de uma obrigagdo de reabilitagdio. Na sequéncia de uma obrigagdio de
reabilitacdio e para fazer face a este nivel de conservagdo (igual ou inferior a médio), a
cémara municipal ou entidade gestora véo discriminar o tipo de obras necessdrias para se
atingir um nivel superior, que se pode materializar em obras de conservagdo ordinéria e/
ou extraordindrias, na sequéncia do requerimento pelo proprietdrio ou morador (artigo 6.°
do Decreto-Lei n° 266-B/2012, de 31 de dezembro). Por sua vez, consoante as obras que
sejam necessdrias, diferentes vdo ser os intervenientes na sua execucdo.

Neste sentido, a intimagdo da entidade gestora ao proprietdrio mediante o ato admi-
nistrativo (relagdo juridico-pablica), em virtude de um estado de conservagdo igual ou infe-
rior a médio, pode ter como responsével direto o proprietdrio, o morador ou ambos, depen-
dendo do tipo de obras que estdo em falta e que levaram aquele estado de degradagdio
(relagdo privada). Neste sentido, apesar da entidade gestora se dirigir diretamente ao pro-
prietdrio para a realizagdo das obras de reabilitacdo, pode ndo ser ele o responsavel direto
por tais obras:

i. Quando o imével esté num estado de conservagdo igual ou inferior a médio e
estejom em falta obras de conservagéio ordindria, o morador deve promover as obras
necessdrias para se atingir um nivel de conservacéo superior; ou

ii. Quando o imével estd num estado de conservagdio igual ou inferior a médio e
estejam em falta obras de conservagdo extraordindria, o proprietdrio deve promover as
obras necessdrias para se atingir um nivel de conservagédio superior; ou

iii. Quando o imével estd num estado de conservacdo igual ou inferior a médio e
estejom em falta obras de conservagdo ordindria e extraordindria, o morador e pro-
prietdrio devem promover as obras necessdrias para se atingir um nivel de conservagdo

superior.

Fica entdio demonstrado que ndo importa o nivel de conservagdo do edificio para a
delimitacdo subjetiva da obrigagdio de reabilitar, mas, tdo sé, as obras exigidas em conse-
quéncia desse nivel de conservagdo. Ou seja, podemos ter um edificio com um nivel de
conservagdo médio, que é obrigagdo do morador manté-lo, mas sobre o qual a entidade
gestora imponha obras de reabilitagdio que se materializem em obras de conservagdo ordi-
ndria, cuja obrigagdo é do morador. Se por um lado é dito que o morador tem a obriga-
¢do de manter e/ou entregar a habitagdo com um nivel de conservagdio no minimo médio,
nada o impede de contribuir para um melhoramento do nivel por via das obras de con-
servagdio ordindria, que sdio sua obrigagdo.
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O aumento do nivel de conservagdio é uma consequéncia das obras e néo a consequén-
cia em si e, neste sentido, o morador pode ser obrigado a efetuar obras de conservagdio
ordindria que t#m como consequéncia o aumento do nivel de conservagdo da habitagéio.
Esta partilha de responsabilidades ndo afasta a regra da entidade gestora se dirigir ao
proprietario. N&o deve a entidade gestora imiscuir-se em litigios privados nem na partilha
de responsabilidades privada, que serd resolvida entre o proprietario e morador e legisla-
tivamente imposta pelo regime juridico do DHD.

Consequentemente, consoante a imposicdio de reabilitagdio recaia sobre o proprietério
ou morador, também as obras coercivas vdo recair sobre cada um destes,
respetivamente.

Apesar de ndo dedicarmos um especiﬁco tratamento aos restantes instrumentos de politica
urbanistica, consideramos que quando esteja em causa a realizagdo de determinadas obras
(ex. numa empreitada Gnica) temos de seguir a mesma légica de andlisar qual o tipo de obras
a redlizar e, por essa via, descortinar a devida responsabilizagéio na reabilitagdo urbana.

5. CONCLUSOES

O obijetivo foi identificar e aplicar as conclusdes obtidas nos primeiros capitulos ao
regime legal do direito real de habitagdo duradoura que estivemos a analisar, sem prejuizo
de termos tecido algumas reflexdes que contribuiram para o sustento desta tese.

Vimos pelo exposto, concluir pela responsabilizagéo do morador na reabilitagéo do edi-
ficado, mormente, através de determinadas obras de conservacdo. Por sua vez, concluimos
também pela forca expansiva da aplicabilidade do principio da responsabilizagdo ao direito
real de habitacdo duradoura, numa imputacéio de custos a quem esté encarregue de exe-
cutar as obras de reabilitagdio urbana, com base no alargamento subjetivo do principio da
responsabilizagdo na consagragdo de “fitulares de outros direitos, énus e encargos” (ali-
nea a) do artigo 4° do RJRU). Por fim, concluimos que o morador tem uma quota parte
de responscbi|izq<;60 na reabilitacdo do edificio, mormente, quqndo séio necessdrias obras
de conservagdo ordindria para atingir um nivel de conservagdo superior e cumprir a impo-
sicdo da obrigacdo de reabilitar.

Desta forma, no fim do dia, conseguimos aquilo que nos deve orientar enquanto Juristas,
isto é, emanar o nosso discurso de forma a garantir um direito constitucionalmente consagrado,
atendendo ao facto de a reabilitacdo do edificado e o direito real de habitacéio duradoura
serem o motor, respefivamente, politico e instrumental de realizagdio do direito & habitagéo.

O incipiente tratamento deste tema nos tribunais e na doutrina garantiu-nos uma liber-
dade intelectual de expor, sintética e refletidamente, os problemas que podem surgir na
articulagdio deste novo regime do direito real de habitagdo duradoura com os restantes
regimes juridicos consagrados no ordenamento juridico portugués e, especificamente, o
regime juridico da reabilitagdo urbana.
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Resta-nos aguardar as relagdes que venham efetivamente a estabelecer-se no mercado
imobilidrio e as solugdes jurisprudenciais que sejam aventadas face aos vérios desafios que
atravessam o novo direito real de habitacdo duradoura.
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