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Resumo

As diversas politicas de Reabilitagdo Urbana tém sido bastante debatidas desde ha muitas
décadas, no sentido de as definir estrategicamente, bem como, aos seus critérios de

aplicacdo e execucdo.

O debate politico tem-se focado na questdo do alojamento local devido aos impactos
negativos que as populagdes sentem, em consequéncia do aumento da carga turistica nos
centros de Lisboa e Porto, principalmente. Os préprios mercados por ndo terem
capacidade de resolver as dificuldades relativas a degradacao dos espagos urbanos, foram
forcados a implementar e estabelecer condi¢des socioecondmicas atrativas para os centros
urbanos e, a inverter a tendéncia do abandono de alguns locais. O RJRU foi estabelecido
pelo Decreto-Lei n® 307/2009, de 23 de Outubro. Considerou-se que a criagdo deste
regime era fundamental para assegurar a previsdo e a execucdo das politicas de
reabilitacdo dos espagos degradados e para promover a requalificacdo do parque
edificado. Com estes pressupostos, o legislador teve como pretensdo organizar e tipificar
os instrumentos de intervencdo ao dispor da entidade gestora, em associagdo com uma
série de mecanismos até entao dispersos na legislag@o e prever outros de forma a reunir e
regular as figuras essenciais de suporte e materializacdo das opgdes em matéria de

reabilitacdo.

Deste modo, colocou-se como questdo de investigagdo: Qual a importancia da Lei da

reabilitacdo urbana no ambito da atividade turistica?

Tomando esta pergunta como um principio, esta tese apresenta contribuicdes e propostas
para esse fim, com base em varios pontos de vista e boas praticas provenientes dos
diversos pontos do globo. O que diferencia a nossa forma de avaliar a qualidade dos
processos das restantes, que veremos no estado de arte, ¢ que esta ird agregar todos os
pontos de vista das entidades e pareceres individuais selecionados, todos os itens
defendidos por estas entidades, todas as culturas, todas as missdes e todos os objetivos

para construir uma s6 forma de avaliar os materiais institucionais.

Palavras-chave: atividades turisticas, legislagdo, novas formas de acolhimento para

turistas, reabilitagdo urbana, turismo.



Abstract

The various Urban Rehabilitation policies have been debated for many decades in order

to define the strategies and the criteria for implementing and executing policies.

The political debate has focused on the issue of local housing due to the negative impacts
that the populations feel as a consequence of the increase of the tourist load in the centers
of Lisbon and Porto, mainly. The markets themselves, because they did not have the
capacity to solve the difficulties related to the degradation of urban spaces, it was forced
to implement and establish attractive socioeconomic conditions for urban centers and to
reverse the tendency to abandon some places. The RJRU was established by the recent
Decree-Law no. 307/2009, of 23 October. It was considered that the creation of this
regime was fundamental to secure the prediction and the execution of the policies of
rehabilitation of the degraded spaces and to promote the requalification of the built park.
With these assumptions, the legislator intended to organize and typify the intervention
instruments available to the management entity, in association with a series of
mechanisms previously dispersed in the legislation, and to provide others in order to
gather and regulate the essential figures of support and implementation of rehabilitation

options.

Thus, it was put as a question of investigation: What is the importance of the Law of the

urban rehabilitation in the tourist activities?

Making this question a principle, this thesis presents contributions and proposals for this
purpose, based on several points of view and good practices from different points of the
globe. What differentiates our way of evaluating the quality of the processes of the other
forms, which we will see in the state of art, is that ours will aggregate all the points of
view of the selected entities and opinions, all the items defended by these entities , all
cultures, all missions and all goals to build a single way of evaluating institutional

materials.

Keywords: tourist activities, legislation, new ways of welcoming tourists, urban

rehabilitation, tourism.
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Introducao

A presente Dissertagdo surge no ambito do segundo semestre do Mestrado em Direito e
Pratica Juridica, na area de especializagdo em Direito Administrativo e Administrag¢do

Publica.

O mundo da Reabilitagdo Urbana ¢ uma area em constante mutagao, logo, ndo se pretende
com esta Dissertacdo dar respostas acabadas as questdes suscitadas, mas sim, deixa-las
abertas a discussdo e a sua reformulagio. E através da Reabilitagdo Urbana que sdo
levadas a cabo varias construgdes de edificios que durante anos foram esquecidos, e se
desenham novas politicas, de modo a conduzir, novamente, a populagdo e certos oficios
que outrora deixaram para tras essas areas, pois que se encontravam degradadas e por

reabilitar.

“A reabilitagdo urbana assume-se hoje como uma componente indispensavel da politica
das cidades e da politica de habitag¢do, na medida em que nela convergem os objetivos
de requalificagdo e revitaliza¢do das cidades, em particular das suas dreas mais
degradadas, e de qualificacdo do parque habitacional, procurando-se um funcionamento
globalmente mais harmonioso e sustentavel das cidades. O Programa do XVII Governo
Constitucional confere a reabilitagcdo urbana elevada prioridade, tendo, neste dominio,
sido ja adotadas medidas que procuram, de forma articulada, concretizar os objetivos
ali tracados, designadamente ao nivel fiscal e financeiro, e a exclusdo da reabilitagcdo
urbana dos limites do endividamento municipal”. In predmbulo do Decreto-

Lein.°307/2009 de 23 de outubro.

Ora, para fazer face a esta questdo, a legislacdo atualmente em vigor permite aprovar a
delimitagdo de areas de reabilitagdo urbana. Neste contexto, sdo as politicas publicas de
ordenamento do territério e de urbanismo que devem promover a reabilitagdo, a
regeneracdo e a utilizagdo adequada do solo rustico e urbano, como uma forma de

intervengao territorial e de acordo com as leis em vigor.

O Decreto-Lei n.° 39/2008 - Didrio da Republica, n.® 48/2008, Série I de 2008-03-07,
consagra o regime juridico da instalacdo, exploragdo e funcionamento dos
empreendimentos turisticos e procede a revogacao dos varios diplomas que atualmente

regulam esta matéria.



Por outro lado, o Decreto-Lei n.° 88/2017, de 27 de julho, altera o regime juridico da
reabilita¢do urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, alterado
pela Lein.° 32/2012, de 14 de agosto, e pelo Decreto-Lei n.° 136/2014, de 9 de setembro.
Este consagra um regime especial para as sociedades de reabilitacdo urbana, integradas
ou a integrar no setor empresarial local, em aten¢do ao relevante interesse publico local
por elas prosseguido. Incumbe ao Estado, as Regides Autdnomas e as autarquias locais,

assegurar a promocao das medidas necessarias a reabilitagdo de areas urbanas.

Adotaremos nesta investigacdo, numa primeira fase, o método que consiste numa
descri¢do e uma identificagdo das fontes do direito, que formam a base valida do
argumento legal. Em segundo lugar, adotar-se-4 a teoria de como as fontes do direito

devem ser interpretadas.

E pretensio, da nossa parte, que neste trabalho se dé a conhecer o modo como a
Reabilitagdo Urbana se tem vindo a estabelecer no nosso quotidiano, desde os seus
primeiros dias, em que era prodigiosa a adogao de construgdo nova dos “velhos” edificios,
e em que a reabilitagdo era quase inexistente, até & mudanga desse paradigma para um

urbanismo de reabilitagao.

Seguidamente, é nosso propdsito proceder a enunciacdo da evolucdo e contextualizacio
legislativa da Reabilitagdo Urbana, assim como, fazer um enquadramento do regime
juridico da reabilitacdo urbana e do regime juridico da atividade turistica, quer da
atividade turistica tradicional em empreendimentos turisticos, quer do fenomeno recente

do alojamento local.

Esta €, assim, a tarefa que nos propomos a levar a cabo nesta investigacao.



Capitulo 1 — A Lei da Reabilitacao Urbana

1.1 Evolucio e contextualizacio legislativa

A historia do urbanismo ndo € recente, principalmente em Portugal, pois ja era comum a

discussdo das dificuldades da urbe antes do 25 de Abril de 1974,

O processo de urbaniza¢ao em Portugal comegou a ter notoriedade apds a Segunda Guerra
Mundial, quando grandes quantidades de habitantes regressaram as antigas coldnias,

fendmeno que forcou a regulagdo urbana.

Atualmente, o debate politico tem-se focado na questdo do alojamento local devido aos
impactos negativos que as populagcdes sentem em consequéncia do aumento da carga
turistica nos grandes centros urbanos em Portugal, maioritariamente em Lisboa e no
Porto, e no caso do verdo, no Algarve. Consequéncia essa que as cidades ndo estdo

devidamente preparadas para administrar.

A Reabilitagdo Urbana encetou por ser propodsito de regimes juridicos especiais,
nomeadamente, o caso da Expo ‘98 e dos Programas Polis. Apo6s esse periodo, passou
por uma regulamentacdo geral, ainda assim excecional, que estipulava a constitui¢do de
sociedades de reabilitagdo urbana. Referimo-nos, neste contexto, ao Decreto-Lei n.°
104/2004, de 7 de Maio. Neste conjunto de normas legais, tinha-se em vista a reabilitagcdo
dos centros histdricos, sobretudo, as areas mais degradadas de recuperagdo e reconversao

urbanistica.

O motivo preponderante para a reabilitacdo dessas areas prendia-se com a degradagdo das
condi¢des de habitabilidade, de salubridade, de estética e de seguranga, e que impuseram

intervengdo do Estado.

O Decreto-lei n® 39/2008, deu cumprimento a uma das principais medidas de
simplificagdo administrativa e legislativa, o SIMPLEX 2007. E, em articulagdo com o

regime juridico da urbanizacao e edificacao (RJUE), aprovado pelo Decreto-lei n® 555/99,

! Para melhor esclarecimento, vide Fernanda Paula Oliveira ¢ Dulce Lopes, “Quarenta anos de urbanismo
em Portugal” in Questdes Atuais de Direito Local, n.° 2, Abril/Junho, 2014.



de 16 de dezembro, alterado pela Lei n® 60/2007, de 4 de setembro, assim se da

cumprimento as orientacdes fixadas no Programa do Governo.

Por outro lado, a alteracdo do Decreto-lei n® 307/2009 de 23 de outubro, que estabeleceu
o regime juridico da reabilitacdo urbana, operada através da Lei n° 32/2012 de 14 de
agosto, constituiu um marco importante para a agilizagdo, dinamizagao, flexibilidade e
simplificagdo dos procedimentos de criagdo de areas de reabilitacdo urbana e criou o
procedimento mais simplificado para o controlo prévio de operagdes urbanisticas e
regulou a reabilitacdo urbana de edificios ou fragdes, que estariam localizados fora das
areas de reabilitacdo urbana, em que a construgdo tivesse sido concluida ha pelo menos

30 anos e, nos casos em que se justifique uma intervencao de reabilitacao.

A reabilitagdo urbana e o mercado de arrendamento correspondem a dominios
estratégicos e cruciais, em que a sua conexao ¢ indiscutivel e que, por essa razao, foram
jé& objeto de tratamento integrado, em que se articulou a alteracdo do regime juridico da
reabilitagdo urbana com a reforma do arrendamento urbano operada pelas Leis n® 30/2012

e 31/2012, de 14 de agosto?.

Neste ambito, e através do despacho n® 14574/2012 de 5 de novembro, dos Ministros da
Economia e do Emprego e da Agricultura, do mar, do Ambiente e do Ordenamento do
Territorio, foi criada uma comissao redatora que assumiu a missdo de elaborar o projeto
de diploma que estabelecesse as “Exigéncias Técnicas Minimas para a Reabilitagdo de
Edificios Antigos™. Regime este, excecional e temporario, que tinha como intuito
complementar as medidas consagradas no Decreto-lei n® 307/2009, de 23 de outubro com
a redagdo dada pela Lei n® 32/2012, de 14 de agosto, em que se dispensava as obras de
reabilitacdo urbana que estivessem sujeitas a determinadas técnicas aplicdveis a

construgdo®.

2 OUTEIRO, Cristiana Sena, A reabilitagdo urbana: Uma Solugdo vigente e urgente, Coimbra: universidade
de Coimbra, 2013. Dissertagdo de Mestrado

3Gaiurb: Urbanismo e Habitagdo, in http://www.gaiurb.pt/no2012_desp 14574 2012.htm, [17 de Margo
de 2019]

4 SILVA, Suzana Tavares da Reabilitagio Urbana: Conceitos e Principios, in “O Novo Regime da
Reabilitagao Urbana”, Temas CEDOUA, Coimbra, Almedina, 2010.
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1.2. Objetos e areas de intervencao da reabilitacio urbana

A segunda metade do século XX teve um crescimento econdomico e urbano
particularmente elevado na Europa. A politica urbana, apds a Segunda Guerra Mundial,
caracterizou-se por um periodo de reconstru¢do em toda a Europa Ocidental, seguido de

uma modernizag¢do dos centros urbanos e respetivas infraestruturas.

Durante esse periodo, as fungdes publicas e econdmicas de regeneracio e reabilitagdo
urbanas que estavam habitualmente localizadas no centro das cidades, precisavam de
mais espago e, como tal, foram relocalizadas. A mudanca foi feita para edificios maiores,

em locais menos acessiveis, fora do centro das cidades®.

Deste modo, as cidades comegam a competir cada vez mais pela preferéncia do
consumidor e a identidade especifica de cada uma passa a ser de importancia crucial. Isto
porque, a identidade histdrica constitui o contraponto para a influéncia dominante de uma
cultura, sendo a preservacdo do patriménio cultural o mais popular. Partindo deste
pressuposto, muitas cidades europeias fizeram planos para restaurar € manter o
patriménio cultural, todos eles integrados em planos de transformagdo para partes do

interior da cidade’.

Estes processos de decisdo de transformacgdes no interior das cidades sdo baseados em
interesses econémicos dos participantes publicos, privados e locais. Para uma maior
compreensdo dos atuais modelos de regeneracdo urbana, serd analisado em maior detalhe
o padrao de evolucdo da politica urbana, os mais importantes eventos histdricos e as
politicas e programas urbanos europeus desde os anos 1950 até a atualidade, juntamente

com as caracteristicas de cada era politica, ao longo do ultimo meio século®.

No sentido de resolver os problemas sociais urbanos, como as moradias de baixa

qualidade, alto desemprego ou rendimento médio baixo, os decisores politicos em varios

5 Couch, C., Sykes, O., e Borstinghaus, W. (2011). Thirty years of urban regeneration in Britain, Germany
and France: The importance of context and path dependency. Progress in Planning, 75(1):1-52.

¢ Coutinho, B. (2013), Arquitetura, Design, Urbanismo, in Catalogo Dentro de ti 6 cidade, energia BIPZIP,
pp.15. Lisboa: CML, Pelouro da Habitagao.

7 Fidalgo, A. (2012), As parcerias para a regeneragdo Urbana- uma analise comparativa. Dissertagdo de
Mestrado em Engenharia do Ambiente, Perfil de Ordenamento do Territorio e Avaliagdo de Impactes
Ambientais, UNL.

8 Gongalves, J. (2006), “Os espacos publicos na reconfiguragdo fisica € social da cidade.”, Lisboa:
Universidade Lusiada Editora.
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paises do mundo dependeram cada vez mais de iniciativas, integradas, multissetoriais e
politicas (Van Gent, 2010)°. A justificativa utilizada para estas iniciativas tem sido a
existéncia de desigualdades socioespaciais ao nivel local através de varios dominios como
a habitacdo e a educacdo, bem como a necessidade de uma melhor coordenacgdo

intersectorial com a participagdo dos cidaddos!®.

Dado o contexto de possibilidades, por vezes limitadas de intervencdo estatal, o
argumento da superioridade de solu¢des de mercado, facilitou a adog@o de novas politicas
e acordos institucionais, em termos de transferéncias de competéncias para o setor privado
e do status legal para novos ajustes de governanga, por vezes, isentos de regras que

facilitem o uso tradicional da terra e o planeamento estratégico!!-!2,

Os objetivos da politica s@o atrair atividades econdmicas, a criagdo de empregos e de
residentes com maior poder econdomico, em vez de prover precos acessiveis de

apartamentos para familias de baixa renda.

A relacdo existente entre a acessibilidade e a politica habitacional ¢ fundamental, ou seja,
as politicas nacionais e locais em dominios cruciais como a economia, a habitacdo e o
planeamento urbano, custos de habitagdo e a desigualdade socioecondémica em diferentes
periodos de habitagdo e os espagos residenciais influenciam a forma de acessibilidade da

populagdo.'?

Os problemas de acessibilidade surgem quando os custos de habitacdo aumentam a renda

familiar (Yates, 2008), excedendo o que as familias podem pagar.

? Van Gent (2010), “Housing context and social transformation strategies in neighbourhood and generation
in Western European cities”, International Journal of Housing Policy, Volume 10, n.° 1, pp. 63-87.

10 (Skifter-Andersen, A. (2002). As areas de habitagdo privadas podem ser revitalizadas? Esforgos contra a
segregacdo e decadéncia de vizinhanga na Dinamarca e na Europa. Estudos Urbanos 39 (4): 767-790 - Abril
de 2002

1 Kadi, J. & Musterd, S. (2015). Housing for the poor in a neo-liberalising just city: Still affordable, but
increasingly inaccessible. Tijdschrift voor economische en sociale geografie, 106(3), 246-262.

12 Alves, S. (2017a). Poles Apart? A Comparative Study of Housing Policies and Outcomes in Portugal and
Denmark. Housing, Theory and Society, 34(2), 221-248.

13 Van den Nouwelan, R. et al. (2015) Delivering affordable housing through the planning system in urban
renewal contexts: converging government roles in Queensland, South Australia and New South Wales.
Australian Planner, 52(2), 77-89
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Alves'*, observa a relevancia das mudangas nos sistemas de controlo da lei de
arrendamento. Embora as regras que protegem os inquilinos das rendas em alta possam
resultar em investimento e a ma alocacao de habitagdo, a desregulamentacdo do controlo
de alugueres e a prote¢do (contra a deslocalizagdo for¢ada) pode levar a um investimento
excessivo em imoéveis e a renovacdo habitacional, tendendo a deslocar inquilinos e

levando a gentrificagio'’.

De salientar, ainda, que os problemas de decadéncia urbana e habitacional, especialmente
quando associados a pobreza, exclusdo social e estigmatizagao territorial sdo, geralmente,
consideradas como um fendmeno que exige politicas multidimensionais e integradas. Os
governos de diferentes orientacdes e ideologias politicas propuseram contrastes as

abordagens para o problema.

Na maioria dos projetos de regeneracdo urbana, comecando com a fase de projeto e
continuando com a implementacdo, podem ocorrer varias modificagcdes urgentes de um
plano de acdo, uma das causas deve-se a influéncia das partes interessadas nos resultados

do projeto!S.

A nogdo de reutilizacdo de areas dentro das cidades evoluiu com o tempo, na primeira
fase, as intervengdes dentro das cidades tinham como intuito proteger o meio ambiente.
Alguns projetos europeus que abordaram a reutilizagdo de areas foram orientados para a
recuperagdo da qualidade do solo e a remogao de poluentes, com a finalidade de preservar

0s recursos ambientais e limitar o impacto a longo prazo do patriménio industrial'’.

A qualidade ambiental urbana tem efeitos significativos ndo apenas na qualidade de vida
dos cidadaos, mas também nas oportunidades econdmicas oferecidas aos investidores e
na competitividade da cidade (Schédler, et al., 2011). Devido as mudangas na tecnologia

e a disseminag¢do de técnicas de alta tecnologia, bem como a transferéncia da manufatura

4 Alves, S. (2017). Requalificagdo e reabilitagdo do centro historico do Porto. Scripta Nova. Revista
Electronica de Geografia y Ciencias Sociales, 557, 1-32.

15 Ponzzinni, G. (2016). Introduction: crisis and renewal of contemporary urban planning. in European
Planning Studies 24(7):1-9 - April 2016

16 Stickker, Andersen (2009). Explanations for Long-Distance Counter-Urban Migration into Fringe Areas
in Denmark Population Space and Place 17(5):627 - 641

17 Altes, W. K. (2016). Forced relocation and tenancy law in Europe. Cities, 52, 79-85. Michael E. Leary,
& John McCarthy (eds.) The Routledge Companion to Urban Regeneration (pp. 320-329). Routledge:
London.
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para os servigos, o perfil economico dos paises europeus parece radicalmente alterado. A
conservagao e a conversao de particularidades historicas como bens sociais, econémicos
e culturais fazem parte da nova tendéncia de regeneragdo urbana, bem como de estratégias

destinadas a atrair capital.

As novas regras do urbanismo estimulam administrativamente a resolug¢do de situagdes
que ponham em risco a seguranga publica e afetem a aparéncia da cidade, a0 mesmo
tempo que transformam as areas absolutamente necessarias para o desenvolvimento
urbano sustentavel em espagos publicos, incluindo os espagos que de acordo com a

legislacdo em vigor, deve existir de forma a salvaguardar o patrimoénio.

1.3. O regime juridico da reabilitacio urbana e a estrutura das intervencoes de
reabilitaciao

De acordo com Dulce Lopes, vivia anteriormente “a cren¢a numa inesgotdavel
capacidade de expansdo urbana das cidades”, e por essa razao, a reabilitagdo urbana nao

era visualizada como algo necessario'®.

A reabilitagdo urbana ocupou cada vez maior importancia no ambito das politicas
urbanisticas de contenc¢do da urbe, por meio da requalificacdo e conservagdo dos edificios
Jé& existentes e a0 mesmo tempo, proporcionando um funcionamento sustentavel das

cidades'®.

A reabilitacdo urbana ¢ atualmente um elemento indispensavel da politica das cidades e
da politica de habitagdo, isto porque nesta Lei convergem os objetivos de requalificacdo
e revitalizacdo das cidades, especialmente nas areas mais degradadas, bem como da
qualificacdo do parque habitacional. Tem-se neste contexto a pretensdo de um
funcionamento globalmente mais harmonioso e sustentavel das cidades e garantia para

todos de uma habita¢do condigna’.

8 Dulce Lopes, Reabilitagio Urbana em Portugal: evolugdo e caracterizagdo, O Novo Regime da
reabilitacdo Urbana, Almedina/CEDOUA, 2010, cit. p. 21;

9 OLIVEIRA, Fernanda Paula, Novas Tendéncias do Direito do Urbanismo, Almedina, 2011, p. 71;
20 OLIVEIRA, Fernanda Paula, Escritos Praticos de Direito do Urbanismo. Editora: Almedina
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Neste contexto, o Programa do XVII Governo Constitucional conferiu a reabilitagdo
urbana uma principal prioridade, tendo sido apontadas neste dominio um conjunto de
medidas que tinham como finalidade concretizar as metas tracadas, tais como o nivel
fiscal e financeiro, destacando o regime de incentivos fiscais a reabilitacdo urbana, através
das alteracdes introduzidas pelo Orcamento do Estado para 2009, aprovado pela Lei n°
64-A/2008, de 31 de dezembro, no Estatuto dos Beneficios Fiscais, aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 215/89, de 1 de Julho, e a exclusdo da reabilitagdo urbana dos limites do

endividamento municipal.

Nao obstante, o regime juridico da reabilitacdo urbana que atualmente existe ocorre da
necessidade de procurar solu¢des para cinco desafios que se relacionam com a

reabilita¢do urbana:

* Articular o dever de reabilitagdo dos edificios que ¢ da responsabilidade dos
privados e cabe a responsabilidade publica de qualificar e modernizar o

espaco, os equipamentos ¢ as infraestruturas das areas a reabilitar;

*Garantir que exista a complementaridade e a coordenacdo entre os varios
atores, destacando os recursos em operagdes integradas de reabilitacdo nas
areas de reabilitagdo urbana, em que a delimitacdo ¢ da responsabilidade dos

municipios e através das quais se intensificam os apoios fiscais e financeiros;

*Deve-se diversificar os modelos de gestdo das intervengdes de reabilitagdo
urbana, criando novas possibilidades de intervencao dos proprietarios e outros

parceiros privados;

*Igualmente, criar mecanismos que possam agilizar os procedimentos de

controlo prévio das operagdes urbanisticas de reabilitacdo;

*Desenvolver novos instrumentos que possam equilibrar os direitos dos
proprietarios com a necessidade de remogao dos obstaculos a reabilitacdo

associados a estrutura de propriedade;

Ano: 2017. Pp. 41

15



Neste contexto, atualmente o quadro legislativo da reabilitagdo urbana possui um caracter
disperso e assistematico, que corresponde a disciplina das areas de intervengdo das
sociedades de reabilitagdo urbana (SRU) que estd contida no Decreto-Lei n® 104/2004, de
7 de maio, bem como a figura das éreas criticas de recuperagao e reconversao sistematica
(ACRRU), que esta prevista no capitulo XI da Lei dos solos, aprovada pelo Decreto-Lei
n°® 794/76 de 5 de novembro?!.

O objetivo principal deste Decreto-Lei € substituir o regime que regula um modelo de
gestdo das intervengdes de reabilitacio urbana, que se centra na constitui¢do,
funcionamento, atribuicdes e poderes das sociedades de reabilitagdo urbana, por um
regime que integre o enquadramento normativo da reabilitagdo urbana no nivel
programatico, procedimental e de execucdo. De forma complementar, associada a
delimitagdo das areas de intervencdo e definicdo pelo municipio dos objetivos da

reabilitagdo urbana da area delimitada e dos meios adequados para a sua prossecu¢do®?.

Como ponto de partida do conceito amplo de reabilitacdo urbana confere-se especial
relevo ndo somente a vertente imobilidria ou patrimonial da reabilitagdo, mas a integragdo
e coordenacdo da intervenc¢do, e salienta-se a necessidade de atingir solugdes coerentes
entre os aspetos funcionais, econdmicos, sociais, culturais e ambientais das areas a
reabilitar. Assim, define-se os objetivos principais a alcangar por meio da reabilitagdo

urbana e determina-se os principios a que esta deve obedecer?.

O regime juridico da reabilitagdo urbana estrutura as intervengdes de reabilitagdo com
base em dois principais conceitos, o conceito da area de reabilitagdo urbana, em que a
delimitacdo pelo municipio tem como efeito determinar a parcela territorial que
fundamenta uma intervencao integrada no ambito do Decreto-Lei n° 307/2009, de 23 de
outubro e, o conceito de operacdo de reabilitacdo urbana, que diz respeito a estrutura
concreta das intervengdes que devem ser efetuadas no interior da area de reabilitacdo

urbana?*.

2l FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE LOPES, “Reabilitagao Urbana: Uma Nogdo e uma Via de
Concretizagdo”, Em Cima do Joelho (ECDJ), n° 9, 2005

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

23 Cft. Fernanda Paula Oliveira, Novas Tendéncias do Direito do Urbanismo, Almedina, 2011, cit. p. 71;
24 Revista da Faculdade de Letras — Geografia I série, vol. XV/XVI, Porto, 1999-2000, p. 117;
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Posteriormente, a Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, procede a primeira alteragdo ao
Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, que estabelece o regime juridico da
reabilitagdo urbana, e a 54.% altera¢do ao Codigo Civil, aprovando medidas destinadas a

agilizar e a dinamizar a reabilitagdo urbana®.

Com esta Lei pretendeu-se ampliar o quadro de competéncias para reabilitar e, criar
mecanismos de forma a evitar que as intervengdes realizadas possam ocorrer de forma
casual e, que estas sejam submetidas ao controlo pelos instrumentos de gestdo. Neste
contexto, 0 RJRU nos termos do DL n.° 307/2009, apesar de muito criticado por uns, veio

regular uma disciplina que ha muito carecia de regulagdo®®.

Assim, o objetivo deste diploma firmava-se na institui¢cao de um regime que “proceda ao
enquadramento normativo da reabilita¢do urbana ao nivel programdtico, procedimental
e de execucdo .

A alteracdo do artigo 7.°, diferenciou duas situagdes distintas, a delimitagdo da ARU sem
que se tenha aprovado a respetiva operacdo, situacdo que possibilitou a reabilitacdo
urbana pelos seus proprietarios antes da aprovagdo da operagdo, pois de acordo com o
atual artigo 14.° 2, “4 delimitagdo de uma drea de reabilita¢do urbana: a) Obriga a
definicdo, pelo municipio, dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais
sobre o patrimonio, designadamente o imposto municipal sobre imoveis (IMI) e o imposto
municipal sobre as transmissoes onerosas de imoveis (IMT), nos termos da legislacdo

aplicavel; b) Confere aos proprietarios e titulares de outros direitos, onus e encargos

25 Diério da Republica, 1.* série — N.° 157 — 14 de agosto de 2012

26 a titulo de exemplo, as inimeras queixas recebidas pelo Provedor de Justi¢a no sentido da

necessidade de operacdes urbanisticas de reabilitacdo urbana. Isto porque, de acordo com o ntimero 1° do
artigo 23° da Constitui¢do da Republica Portuguesa, o Provedor de Justica tem a tarefa constitucional de
apreciar as queixas dos cidaddos por “agdes ou omissdes dos poderes publicos” que, dependendo da sua
pertinéncia, as reencaminhara aos 6rgaos competentes. A este proposito o Provedor de Justica ¢ destinatario
de “queixas contra os poderes publicos a respeito da conservacdo das edificagdes e da necessidade da
renovacdo de infraestruturas obsoletas e de vetustas. Mas sobretudo, enquanto 6rgdo de fiscalizagdo da
atividade administrativa (artigo 2°, n°1), este 6rgao depara-se com a necessidade coletiva (assumida como
tarefa publica pelo DL n.° 307/2009, 23 de Outubro) de reabilitacdo numa é&rea cada vez maior das
cidades”.Cfr. André Folque, A Montante da Aplicagdo do Novo Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana:
Intervengdes do Provedor de Justica, Revista Juridica de Urbanismo ¢ do Ambiente n.°s 31/34 Janeiro e
Dezembro 2009/2010, Volume Comemorativo do 15° aniversario, Almedina, pag. 43.

%7 Fernanda Paula Oliveira, Dulce Lopes ¢ Claudia Alves, Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana
comentado, Almedina, 2011, p. 10;

28 Anterior artigo 17° do DL n.° 307/2009, de 23/10, revogado o n.°1
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sobre os edificios ou fra¢oes nela compreendidos o direito de acesso aos apoios e
incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, nos termos estabelecidos na
legislacdo aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao

patrimonio cultural”.

Igualmente, a Lei n° 32/2012, aditou o artigo n°® 20.°-A que regula a maior vigilancia,
acompanhamento e controlo das operagdes de reabilitacdo urbana, aprovadas no que se
observa: “I — A entidade gestora elabora anualmente um relatorio de monitorizagdo de
operacdo de reabilitagdo em curso, o qual deve ser submetido a aprecia¢do da
assembleia municipal. 2 — A cada cinco anos de vigéncia da operagdo de reabilitagcdo
urbana, a camara municipal deve submeter a aprecia¢do da assembleia municipal um
relatorio de avalia¢do da execugdo dessa operagdo, acompanhado, se for caso disso, de
uma proposta de alteragdo do respetivo instrumento de programacgdo. 3 — Os relatorios
referidos nos numeros anteriores e os termos da sua aprecia¢do pela assembleia
municipal sdo obrigatoriamente objeto de divulgacdo na pagina eletronica do
municipio.” %

Assim, dada a complexidade do RJRU, foi aditada a Parte IV cujo titulo se pode ler
“Disposi¢des sancionatorias” — artigos 77°-C a 77°-G. Contudo, as contraordenacdes
aditadas pela Lei n.° 32/2012 vém repetir as ja previstas nos artigos 98° e 100° do RJUE,

para o qual se remete supletivamente?°.

1.4. Beneficios de taxas urbanisticas a reabilita¢ao urbana

O planeamento urbano envolve a regulamentacdo do uso e desenvolvimento da terra
dentro e ao redor das cidades. Um conjunto de planos, politicas e regras desenvolvidas
pelos governos locais e a legislagdo desenvolvida pelo governo central procuram gerir
onde as atividades residenciais e comerciais podem ser localizadas ou como o

desenvolvimento pode ocorrer?!.

29 Cfr. Fernanda Paula Oliveira, Dulce Lopes e Claudia Alves, Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana
comentado, Almedina, 2011, p. 189;

30 Neste sentido, Fernanda Paula Oliveira, Dulce Lopes e Claudia Alves, Regime Juridico da Reabilitagio
Urbana Comentado, Almedina, 2011, pp. 357 e 358;

3L OLIVEIRA, Fernanda Paula, “Programacio e Execugdo das Operagdes de Reabilitagdo Urbana:
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Estes incluem um conjunto de regras que gerem a localizagdo das atividades urbanas, a
intensidade do desenvolvimento e densidade de habitacdes, a concegdo de edificios,
locais e subdivisdes. De um modo geral, o objetivo da politica de planeamento urbano ¢é

gerir o lado bom e mau do crescimento urbano?2.

O processo de reabilitacdo urbana ¢ um processo de transformac¢do do solo urbanizado,
incluindo a execucdo de obras de construcdo, reconstrucdo, alteragdo, ampliagdo,
demolicdo e conservagao de edificios, e de acordo com a defini¢do no regime juridico da
urbanizagdo e da edificagdo, com a finalidade de melhorar as condi¢des de uso,
conservando o seu caracter fundamental, desde que seja atribuida a esse empreendimento

uma classificacdo energética igual ou superior a “A”.

O beneficio das taxas urbanisticas atua através de um reembolso do valor pago pelo
contribuinte a titulo de IMI, a cargo do servi¢o de finangas competente, até 15 dias apos
a comunicagao por parte da Camara Municipal da area da situag¢@o do prédio da conclusao
de obras de reabilitagdo e da emissdo competente de certificacdo urbanistica e certidao

energética.

A isengdo de IMI (artigo 45.°), para prédios reabilitados, ¢ efetuada de acordo com
algumas regras, ou seja, os prédios que tenham siso objeto de acdo de reabilitacdo,
iniciada ap6s 1 de janeiro de 2008, e que se encontre concluida até 31 de dezembro de
2020, ficam isentos de IMI por um periodo de 5 anos, a contar do ano da conclusdo da
acdo de reabilitacdo. Esta isen¢do pode ser renovada por um periodo adicional de 5 anos,
desde que os prédios estejam localizados “na area de reabilitagdo urbana” ou constituam
prédios urbanos arrendados passiveis de atualizagdo faseada de rendas de acordo com o

do Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU)*.

De igual forma, a isencdo do IMT em aquisi¢des de prédios urbanos destinados a

reabilitacdo urbana, ¢ efetuada com as seguintes regras: estdo isentas de IMT as

Perspectiva Juridica”, in “O Novo Regime da Reabilitagdo Urbana”, 2010, publicagdo do CEDOUA /
FDUC, Almedina, 2010, p. 120.

32 GONCALVES, Adelino, “Areas Urbanas para (re)Habilitar — As relagdes entre Cidade e Patrimonio?”,
in “O Novo Regime da Reabilitagdo Urbana”, 2010, publicagdo do CEDOUA / FDUC, Almedina, 2010,
p- 79.

33 5 GONCALVES, Adelino, “Areas Urbanas para (re)Habilitar — As relagdes entre Cidade e Patriménio?”,
in “O Novo Regime da Reabilitagdo Urbana”, 2010, publicagdo do CEDOUA / FDUC, Almedina, 2010,
p- 79.
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aquisicdes onerosas de prédios urbanos destinados a reabilitagdo urbanistica, desde que

se iniciem as obras de reabilitagdo no prazo de 3 anos a contar da data de aquisi¢do.

No que respeita ao IVA, beneficiam da taxa reduzida de IVA de 6% as empreitadas de
reabilita¢do urbana, que forem realizadas em imdveis ou em espacos publicos localizados
em dareas de reabilitacio urbana ou no ambito de operacdes de requalificacdo e
reabilitacdo de interesse publico nacional, bem como as empreitadas de reabilitagdo de
imoveis que independentemente da sua localizagdo, sejam contratadas de forma direta
pelo Instituto da Habitacdo e da Reabilitacio Urbana (IHRU), ou através de regimes
especiais de apoio financeiro ou fiscal a reabilitagdo de edificios ou ao abrigo de

programas apoiados financeiramente pelo IHRU.

Ao nivel legislativo, e de acordo com o artigo 14° e alinea f) do n°2 do artigo 33.° do
Decreto-Lei n.° 307/2009 de 23 de outubro, alterado pela Lei n.° 32/2012 de 14 de agosto,
a aprovagdo de uma ‘Delimitagio de Area de Reabilitagio Urbana’ e¢ ‘Area de
Reabilitagdo Urbana’ respetivamente, exige a apresentacdo de um quadro de apoios e
incentivos as acdes de reabilitacdo executadas pelos proprietarios. O quadro seguinte

demonstra estes incentivos:

Artigo 45.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF)
IMI | Isen¢do de 3 anos, apds 1. Aplicavel a todo o territorio nacional
reabilitacdo e emissdo de

licenca camararia 2. Processo de obra na camara — obrigatoria emissdo de licenga

IMT | Isen¢do, se nos 3 anos

. . 3. Execugao de Obras

posteriores a compra do

imovel, inicie obras de L
4. Vistoria Final

reabilitagdo

5. Trés opgdes para a certificagdo energética: Certificagdo
energética Nivel A Certificag@o energética subida de 2 niveis antes
e depois da obra, dispensados de um ou mais requisitos de
eficiéncia energética ao abrigo do Regime Excecional da

Reabilitagdo Urbana

Artigo 71.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais

IMI  Isengdo de 5 anos apds 1. Aplicavel a Areas de Reabilitagdo Urbana 2. Processo de obra na
reabilitacdo camara, se aplicavel 3. Vistoria Inicial 4. Execugdo de Obras 5.
IMT  Isencdo na 1° transmissdo = Vistoria Final 6. Cumprimento de subida de 2 niveis do IMT

(venda) apos reabilitagdo
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Isencdo na 1° transmissdo (venda) apds reabilitacdo e estado de
conservacao (ou desempenho)
IRS ' Rendimentos prediais a Encargos devem ser comprovados e dependem de certificagdo

taxa de 5% decorrente de = prévia da Camara

arrendamento

Deducdo a coleta de 30%

dos encargos, até¢ ao limite

de 500€

Mais-valias a taxa de 5%

aquando da venda

1.5. Requalificagdo e revitalizac¢io do tecido urbano

A maior parte dos estudos e relatorios no final da década de 1960 e inicio dos anos 1970,
chamou a aten¢do para a situacdo das areas urbanas em alguns paises da Europa. O pos-
1974, a recessdo e a restruturagdo econdémica que se seguiu forneceu um importante

elemento para a mudanca (Ward, 1994).

O Tratado de Roma (1958) abordou o objetivo de “desenvolvimento harmonioso” e, foi
0 primeiro momento em que a dimensdo urbana entrou em debate. As cidades pareciam
representar a razao dos desequilibrios e a diferenciacdo econdmica a nivel nacional e entre
os Estados-membros. Como resultado, a desconcentragdo e o apoio a dreas

subdesenvolvidas foi a solu¢do prevista®.

O que ficou evidenciado desde muito cedo foi que as cidades experimentaram sinais de
declinio devido aos processos de desindustrializacdo e globalizacdo. A Unido Monetaria
em 1969, tornou quase claro até que ponto a questdo urbana estava a tornar-se uma
questdo social, ou seja, as cidades comegaram a ser vistas como nds centrais para abordar
a questdo social emergente e desenvolver novas agdes integradas, onde as dimensdes

sociais, econdmicas e espaciais poderiam ser apreciadas. (Barca, 2012).

Ap0s alguns anos, as cidades e as autoridades locais comecaram a adquirir um papel mais

forte. As cidades experimentaram uma nova autonomia, embora a sua capacidade

3* LEITAO, Luis Menezes, “O regime juridico da Reabilitagio Urbana e a garantia do direito de
propriedade”, in Revista Juridica do Urbanismo ¢ do Ambiente, n° 31 - 34, Outubro de 2011, Almedina,
p. 135 e 136.
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limitada para contrastar com os processos dimensionais produziu efeitos locais relevantes

(Barca, 2012).

Apenas em 1989, ap6s a reforma dos Fundos Estruturais e da revisdo do Tratado de Roma
(com foco na coesdo social e econdmica), as primeiras iniciativas foram langadas na EU,
tal como os projetos-piloto urbanos (1989-1994). Esta primeira experimentagao foi entdo

seguida pelo Programa URBAN (1994-1999)%.

O inicio dos anos 90 foi fortemente influenciado pelas ideias e preocupagdes abordadas
durante as Na¢des Unidas. A Conferéncia sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento -
Cupula Rio (1992) - Na Europa, a Carta de Aalborg (1994) incorporou o “espirito do Rio”
e, assim, a ‘“questdo urbana” foi formulada em termos de “desenvolvimento
1”36

sustentave

UE.

, € foi reconhecido pelo Tratado de Amesterdao (1997) como o objetivo da

Em 1996, o relatério sobre as Cidades Sustentaveis - promovido pela DG XI Ambiente,
Seguranca Nuclear e Prote¢do Civil e Urbanismo e o Grupo de Peritos em Ambiente -
referiu a auséncia de uma politica urbana explicita da UE e, portanto, a ideia da agenda
urbana europeia surgiu no inicio dos anos noventa. A partir deste ponto, o

desenvolvimento da agenda urbana da UE pode ser descrito da seguinte forma:

35 https://ec.europa.eu/regional _policy/sources/docgener/guides/compare/refo_pt.pdf

36 O Livro Verde sobre o ambiente urbano (1990) ¢ o relatdrio sobre as cidades europeias sustentaveis
(1996) promoveram uma abordagem dos problemas urbanos, englobando fatores sociais, econémicos e
ambientais. Além disso, o Projeto Cidades Sustentaveis (1993-1996) visa incentivar e auxiliar as cidades e
vilas a estabelecer e implementar a agenda local 21 ou planos de sustentabilidade similares através de
politicas, relatérios, troca de experiéncias, trabalho em rede e divulgacdo de casos de boas praticas (CE,
1997).
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Ecologico

Suportdvel

Social

Figura 1 - desenvolvimento da agenda urbana da UE

Os processos de regeneragdo urbana sdo atualmente uma das principais preocupacdes das
entidades centrais e locais, ao nivel europeu como ao nivel nacional. A reabilitacdo urbana
¢ atualmente um tema incontornavel quer se fale de conservacao e defesa do patrimonio,
de desenvolvimento sustentado, de ordenamento do territorio, de qualificagdo ambiental

ou de coesao social, entre outros (Pinho, 2009, s/p)

De salientar ainda que, o aumento da degradacdo urbana, principalmente nos centros
histoéricos, implica que as intervengdes publicas setoriais colocaram em causa as linhas

de a¢do seguidas anteriormente e, uma necessidade de as reavaliar.

No entanto, a legislagdo elaborada até entdo, tem imposto a direcdo na avaliacdo das
politicas publicas, como exemplo, a Lei de Bases da Politica de Ordenamento do
Territorio e de Urbanismo (1999)37, que incluiu no seu capitulo V, a avalia¢do da politica

de ordenamento e previu o estabelecimento de “formas de acompanhamento permanente

37 Os Dez Anos da Lei de Bases da Politica de Ordenamento do Territorio e de Urbanismo
de Fernando Gongalves, Zélia Gil Pinheiro ¢ Jodo Ferreira. edi¢do: AAFDL, setembro de 2010
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e avaliacdo técnica da gestdo territorial, a0 mesmo tempo que, previu 0s mecanismos que
garantem a qualidade dos instrumentos que a concretizam” (art.° 29°), para além de

relatorios sobre o ordenamento do territorio.

Numa era de globalizacdo, as cidades assumem uma ‘“centralidade estratégica e
operacional que explica o0 modo intenso como simultaneamente refletem e condicionam

as sociedades e economias contemporaneas” (Portas et al., 2007, p. 220).

A maior parte das cidades lutam atualmente para se distinguir através dos seus fatores de
competitividade e inovagdo, seja de forma individual ou em rede, no sentido de garantir
a sua afirmag¢do ao nivel nacional e internacional. E esta promogao das cidades que atrai

as atividades econdmicas e que se traduz na valorizagdo da regido em que se insere.

Assim, em Portugal, o sistema de planeamento territorial teve o seu inicio de estruturacao,
na década de 70, do século XX, através da legislagcdo de diversos instrumentos de caracter

de regulacdo com os Planos Gerais de Urbanizacao (1971) ou a Lei dos Solos (1976).

Foi no final da década de 90 (1998) que o sistema se consolidou e houve maior coeréncia
com a Lei de Bases do Ordenamento do Territério e do Urbanismo (LBOTU) que incluiu
um conjunto de instrumentos de gestdo territorial através de um sistema de hierarquias,
com base em principios como a coordenagdo, compatibilizagdo, subsidiariedade,

equidade e participagao.

O primeiro Plano de Desenvolvimento Regional (PDR) relativo ao periodo de 1989-1993
e o correspondente Quadro Comunitério de Apoio (QCA) vieram permitir a realizagdo de
numerosas infraestruturas, especialmente nos dominios do saneamento bésico e das
acessibilidades, dando um importante contributo para a qualidade de vida das populagdes.
Contudo, estas intervengdes eram alheias a uma estratégia global de requalifica¢do urbana
ou de valorizagdo ambiental. O eixo 3 deste PDR consiste em “promover a qualidade de
vida e a coesdo social” e da, pela primeira vez, origem a uma interven¢ao operacional
dedicada ao «Ambiente e Revitalizagdo Urbana», onde se integram agdes como
«Melhoria da qualidade ambiental nas grandes concentragdes urbanas» ou «Reabilitagao

de zonas degradadas». (RCM n°262000 de 15 de Maio, pag. 21119).

Em 1994, foi lancado o PROSIURB (Programa de Consolidacdo do Sistema Urbana

Nacional e Apoio a Execu¢ao dos PDM) cujo objetivo era a “valoriza¢do das cidades
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médias” e a “valorizacdo dos centros urbanos da rede complementar”. As cidades médias
tinham de elaborar um “plano estratégico” de forma a poderem aceder aos fundos
disponibilizados pelo Programa, o que muito provavelmente conduziu ao principal legado

do PROSIURB que acabou por terminar no final de 1999.

Um ano depois, em 1995, o Plano Nacional da Politica de Ambiente (PNPA) veio
demonstrar a necessidade de uma politica piblica em matéria de ambiente urbano
(MARN 1995), dedicando um capitulo a «qualidade ambiental das zonas urbanas», em
que se preconizam quatro areas de atuagdo, designadamente: «promog¢ao da qualidade
ambiental das zonas urbanasy», «informag¢do e educagdo ambiental no espago urbano e
mobilizacdo dos cidaddos», «valorizagdo ambiental dos equipamentos escolares» e
«monitoriza¢ao da qualidade do ambiente urbano e apoio a realizagdo de infraestruturas

ambientais» (RCM n°262000 de 15 de Maio, pag. 2111).

Outro plano veio trazer um valor acrescentado a reflexdo sobre o papel das cidades no
processo de desenvolvimento de Portugal, o Plano Nacional de Desenvolvimento
Econdmico e Social (PNDES). No documento “Uma visdo estratégica para vencer o
século XXI” (MEPAT 1998) ¢ apresentada como uma das “cinco ideias fundamentais™ a
de que “os sistemas urbanos territoriais devem ser assumidos com o elemento estratégico
do desenvolvimento, enquanto forma de organizar a concentra¢do, de promover
economias de aglomeragdo, de consolidar fatores (avangados) de competitividade e de

mobilizar os espacos de influéncia das cidades ™.

O PNDES propde como um dos eixos de intervengao a “protecdo e valorizagdo ambiental
do territério”, onde o ambiente urbano vem desempenhar um papel relevante, referindo
que «no que respeita a melhoria do ambiente urbano, pressupdem-se, naturalmente,
intervengdes integradas, pois essa melhoria incide numa diversidade de questdes
sectoriais (urbanismo, transportes, energia, habitacdo, acdo social, saunde,
telecomunicagdes) e exige participagdes publicas e privadas; mas sem prejuizo da
integracdo das acdes, justificam-se a¢des prioritarias dirigidas ao controlo da qualidade
do ar e do ambiente acustico, a promog¢ao da biodiversidade nos espacos urbanos e nas
periferias através da implementag¢do de corredores ecoldgicos, a melhoria da qualidade
ambiental e social dos espacos urbanos e periferias e a sensibilizagdo e educacgdo

ambiental”.
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O terceiro PDR (MEPAT 1999), relativo ao periodo de 2000-2006, criou condic¢des
potenciadas pelo facto de estarem, pela primeira vez, reunidas exclusivamente num
mesmo ministério as competéncias em matéria de ambiente e de ordenamento do
territorio que permitiram concretizar um programa ambicioso em matéria de
requalificacdo urbana e valorizacdo ambiental de cidades (RCM n°262000 de 15 de Maio,
pag. 2111). Neste PDR constam também outras orientacdes estratégicas, no que respeita

ao ordenamento do territorio € ao ambiente, como:

* Criagdo de novas centralidades urbanas no interior das areas metropolitanas;

* Reconstrucdo e requalificagdo urbanas, bem como qualificagdo ambiental dos espagos

urbanos e valorizac¢ao de fatores geradores de novas identidades;

* Reforgo e consolidacdo de um sistema urbano equilibrado em termos nacionais, baseado
na rede das cidades de média dimensdo, que assegure qualidade de vida e condigdes

ambientais.

O objetivo das politicas urbanas ¢ “passar além da fase da experimentagdo em matéria de
politicas urbanas e consagra-las como pilares das novas politicas regionais e de
ordenamento do territdrio”, uma das recomendacdes de um importante estudo sobre o

sistema urbano nacional (DGOTDU 1997) (RCM n°262000 de 15 de Maio, pag. 2112).

1.6. Politicas Publicas de Reabilitacao Urbana

O patriménio cultural representa um recurso importante para a sociedade, retém e
transmite os diversos valores de cultura para o futuro. Este patriménio tem um valor
proprio, uma heranca ou legado que ndo ¢ somente material, mas sim integra ideais,
principios e valores que constituem uma fonte partilhada de recordagdo, compreensao,

identidade, didlogo, coesdo e criatividade local®®.

3 OUTEIRO, Cristiana Sena, A reabilitagdo urbana: Uma Solugio vigente e urgente,
Coimbra: Universidade de Coimbra, 2013. Dissertagcdo de Mestrado.
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A defini¢do de qualidade nas intervengdes do patrimonio cultural ¢ uma questdo crucial
e desafiadora. Ou seja, o compromisso com a qualidade tem uma longa historia, tem
origem nos finais do século XIX, altura em que era dada muita atengdo a questdes de

qualidade na conservag¢do de monumentos histdricos e locais arqueologicos?®.

Mais de um século depois, a definicdo de qualidade no contexto de intervengdes do
patriménio cultural progrediu para além de questdes puramente técnicas ao nivel de
edificios unicos, para consideragdes culturais, sociais e econdmicas mais amplas para os

locais.

Deste modo, a qualidade ndo estad dependente somente da propria intervencdo, mas
também dos pré-requisitos estabelecidos e da transparéncia dos procedimentos. A
qualidade depende igualmente, da integridade, profundidade, detalhe e rigor de
informagdes e dos dados técnicos elaborados de qualquer proposta de trabalho,

interven¢do e no acompanhamento dos processos de decisdo®.

Os processos que sustentam as intervengdes de qualidade sdo igualmente criticos.
Tipicamente, estes incluem a preparagdo de uma analise preliminar - e abrangente - e do
diagnédstico do bem patrimonial e do seu contexto. Este estudo de viabilidade definiria:

objetivos do projeto e ameacas a sua condi¢ao.

Entre os principais documentos que tém como objetivo estabelecer os principios
internacionais, destaca-se a Carta de Veneza para a Conservacdo e Restauracdo dos
Monumentos e Sitios de 1964. Esta Carta, foi dirigida principalmente para conceitos
especialistas e abordagens fundamentais para a conservagao e restauracao do patrimonio
cultural, como a definicdo de autenticidade de monumentos, originalidade, significado

cultural e uso.

Posteriormente, as cartas e documentos seguintes acrescentaram alguns aspetos

detalhados e diferenciados dos principios de qualidade, os quais estdo relacionados com

3 KUMAR, Jeetesh; HUSSAIN, Kashif; KANNAN, Suresh, Positive vs. Negative
Economic Impacts of Tourism Development: A review of economic impact studies,
2015.

40 LOPES, Dulce, Reabilitagdo Urbana em Portugal: Evolugdo e Caracterizagio, in “O
Novo Regime da Reabilitagdo Urbana”, Temas CEDOUA, Coimbra, Almedina,

2010.
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os direitos humanos, como a diversidade cultural ou o direito de aceder, participar,
desfrutar e contribuir para o patrimoénio cultural®!.

Outros, como os direitos das geragdes futuras, o direito de acesso a informacdo, os
principios de prevengdo e precaucdo e a regra do poluidor-pagador sdo compartilhados

com o setor ambiental.

Nio obstante, o pensamento atual relacionado com a qualidade nas intervencdes de
9

patrimoénio cultural reconhece que, as partes interessadas, tais como os cidadaos, setor

publico, setor voluntario, setor privado, politicos, profissionais do patrimoénio, possuem

diferentes pontos de vista sobre a qualidade**.

De outro modo, a qualidade ¢ um conceito subjetivo e relativo que depende da perspetiva
dos individuos, da comunidade, do contexto local, da localizagdo histérica e geografica,
do patrimoénio cultural e dos objetivos da intervengdo planeada. O didlogo entre as partes
interessadas sobre o patrimoénio cultural e o significado da qualidade sdo cruciais para

alcangar padrdes mais elevados de reabilitagdo urbana*’.

Existe um conjunto de principios basicos relacionados com a qualidade, geralmente,
aceites ao nivel internacional dentro do setor do patriménio. Estes principios comuns
sustentam valores igualmente comuns. As primeiras discussdes sobre os principios
basicos para a conservagao e tratamento do patrimonio cultural baseiam-se na consciéncia
de que a humanidade partilha valores comuns considerados no patriménio que o nosso

ambiente historico espelha, na histdria e nas tradi¢des dos povos.

A transmissdo do patrimdnio cultural para as gera¢des futuras ¢ uma responsabilidade

compartilhada. Depois da Segunda Guerra Mundial, esses valores e conceitos comuns

#1' O Alojamento Local em Portugal- Qual o fenémeno? Nova School of Business and

Economics, Faculdade de Direito da Universidade Nova de Lisboa, 2016.

42 A. Bond, L. Langstaff, C. Ruelle (2002). Monitoring and post-evaluation of the cultural heritage
component of Environmental Assessments. SUIT (Sustainable development of Urban historical areas
through an active Integration within Towns) Position Paper (4) . Available at:
http://www.lema.ulg.ac.be/research/suit/download/SUIT5.2d_PPaper.pdf.

43 Rand Eppich, José Luis Garcia Grinda (2015) Management Documentation Indicators & Good Practice
At Cultural Heritage Places. The International Archives of the Photogrammetry, Remote Sensing and
Spatial Information Sciences, Volume XL-5/W7, 2015, 25th International CIPA Symposium 2015, 31
August — 04 September 2015, Taipei, Taiwan. Available at: https://www.int-arch-photogramm-remote-
sens-spatial-inf-sci.net/XL-5-W7/133/2015/isprsarchives-XL5-W7-133-2015.pdf
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foram consagrados nas convencdes e tratados fundadores das Nagdes Unidas, da

UNESCO, do Conselho da Europa e dos precursores institucionais da atualidade*.

O Conselho da Europa contribuiu para refletir sobre o ambiente histérico e a pratica da
conservagdo do patriménio cultural na Europa e fora dela, com quatro convencdes sobre
0 patrimonio cultural®’, e mais de trinta resolugdes e recomendagdes. A Carta Europeia
do Patriménio Arquitetonico*® adotada em 1975, com o seu apelo a uma planificagdo
territorial integrada e ao respeito pela dimensdo social das interven¢des do patrimonio
cultural nas cidades e aldeias, continua a ser um documento de referéncia basico. Em
janeiro de 2018, a Declaragdo de Davos para uma "Baukultur"*’ de alta qualidade foi
adotada no ambito da Convengdo Cultural Europeia que ressaltou que a continuidade
entre o patriménio cultural e a criagdo contemporanea exige uma nova abordagem de alta
qualidade para moldar o nosso ambiente construido. Nessa Declaragao, foram chamados
a colacdo temas como a necessidade da qualificagdo da constru¢ao do territdrio e da
paisagem, para a importancia do papel da cultura no desenvolvimento econdmico e social

sustentavel, entre outras matérias.

Os textos doutrinais, resolu¢des, declaragdes e Principios Eticos do ICOMOS foram
desenvolvidos por equipas de especialistas em patrimonio cultural de todas as regides do
mundo. Estes textos, tem em consideracdo as culturas regionais e locais, tradi¢des e
contextos mutaveis, destinado a profissionais de patriménio cultural, e ndo sdo

vinculativos para os paises*s.

4 JCOMOS, International Charters for Conservation and Restoration = Chartes Internationales sur la
Conservation et la Restauration = Cartas Internacionales sobre la Conservacion y la Restauracion.
Monuments & Sites, Vol. I, ICOMOS, Miinchen, 2004, ISBN 3-87490-676-0.

A titulo de curiosidade, ICOMOS — Internacional Council on Monuments and Sites — € uma associagao
civil ndo-governamental sediada em Paris, com ligades a Paris através da Unesco, em que o seu principal
objetivo ¢ salvaguardar, conserver, promover ¢ valorizar ps monumentos ¢ locais que constituem o
patrimonio da Humanidade.

45 The Convention for the Protection of the Architectural Heritage of Europe (Granada, 1985). The
European Convention on the Protection of the Archaeological Heritage (revised) (Valletta, 1992); The
European Landscape Convention (Florence, 2000); The Council of Europe Framework Convention on the
Value of Cultural Heritage for Society (Faro, 2005

46 The European Charter of Architectural Heritage was adopted on 29 September 1975 by the Committee
of Ministers of the Council of Europe and proclaimed at the Congress of the European Architectural
Heritage (Amsterdam, 2125 October 1975). The Amsterdam Declaration was adopted by the participants
at the Congress.

47 Declaracion de Davos 2°'8, Conferéncia de ministros de Cultura, 20-22 de Enero de 2018, Davos, Suica
8 ICOMOS develops a corpus of doctrinal texts as a necessary basis for conservation policies. The
references below include key texts, a multilingual compendium of the doctrinal texts, as well as other useful
links. e International Charter for the Conservation and Restoration of Monuments and Sites ( Venice
Charter), adopted by the IInd International Congress of Architects and Technicians of Historic Monuments
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O resumo da orientacdo ética e técnica do ICOMOS sobre a questdo da qualidade

determina diversos aspetos:

» Compreensdo e respeito pelo patrimonio cultural e o seu significado: ¢ de extrema
importancia que os usos - ¢ intervencdes - do patriménio cultural respeitem e mantenham

o carater do lugar e de seus valores.

» Adequagdo dos estudos de viabilidade e planos de conservacdo detalhados: a andlise e

o diagnostico do bem cultural sdo requisitos para qualquer intervengao.

* Precau¢do no desenho: “ser prudente, especialmente se o conhecimento / informacao

for insuficiente ou inacessivel”.

* Autenticidade e integridade: essencial.

* Reversibilidade das intervengdes: recomendado.

* Eficacia: os resultados desejados devem ser formulados e acordados com antecedéncia.

* Cuidado preventivo: “¢ sempre melhor do que intervengdes traumaticas subsequentes”.

* Intervengdo minima: “fazer o quanto for necessario € o0 minimo possivel”.

» Compatibilidade de solugdes de design: “usar materiais, técnicas e detalhamentos
adequados” em relacdo a interagcdes materiais e fisico-quimico-mecanicas entre o0 novo e

0 existente.

* Multidisciplinaridade: “apelar a habilidade e experiéncia” de uma variedade de

disciplinas relevantes

* Uso do bem cultural e manuten¢a@o regular programada: necessario para prolongar a vida

do bem cultural.

meeting in Venice (Italy), 1964. Available at:
https://www.icomos.org/images/DOCUMENTS/Charters/venice f.pdf (original French version) and:
https://www.icomos.org/charters/venice e.pdf (Engish version)
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Ap0s 54 anos da articulag@o dos principios fundamentais para a conservagao e restauracao

do patrimoénio da Carta de Veneza, houve algumas alteragdes e desenvolvimentos.

Num contexto de mudanga, o patriménio cultural ¢ entendido como um bem publico. A
sua composicdo evoluiu de monumentos individuais para paisagens -culturais,

assentamentos urbanos, rotas e patrimonios intangiveis associados*.

O conjunto de atores envoltos em processos com impactos diretos e indiretos sobre o
patrimoénio cultural aumentou. E, uma série de disciplinas contribuem atualmente para a
conservacdo do patriménio como a arqueologia, geografia, historia da arte, historia e
arquivos, arquitetura paisagistica, engenharia, planeamento, economia, antropologia e

sociologia, entre outras.

De outro modo, os esfor¢os empreendidos para otimizar o potencial dos bens do
patriménio cultural para beneficio econémico, social e cultural sdo generalizados. Ou
seja, a regeneracao liderada pelo patrimdnio, aumenta a atratividade e competitividade
dos locais historicos e representa uma pedra angular da politica econdmica regional. Por
esta razdo, ¢ importante equilibrar a conservagdo do patriménio e o desenvolvimento

socioecondmico através de estratégicas de gestdo integradas e inovadoras®°.

Existem ainda, alguns fatores que influenciam a qualidade das intervengdes sobre o
patrimoénio cultural. A base de exceléncia em conservagao tem como base a compreensao
das dimensdes culturais do desenvolvimento e o papel do patrimdnio para as comunidades

saudaveis’.

49 Sueli Ramos Schiffer (2004). Monitoring the Conservation Of Historical Heritage through a
Participatory Process. In Monitoring World Heritage. World Heritage 2002. Shared Legacy, Common
Responsibility, Associated Workshops, 11-12 November 2002, World Heritage papers, Vicenza — Italy,
UNESCO World Heritage Centre and ICCROM; pp.110-116. Available at:
http://unesdoc.unesco.org/images/0013/001365/136571e.pdf.

50 Mapstone, Bruce (2004).The Importance of Clear Objectives for Monitoring World Heritage Area Sites.
In Monitoring World Heritage. World Heritage 2002. Shared Legacy, Common Responsibility, Associated
Workshops, 11-12 November 2002, World Heritage papers, Vicenza — Italy, UNESCO World Heritage
Centre and ICCROM; pp-48-52. Available at:
http://unesdoc.unesco.org/images/0013/001365/136571e.pdf.

Sl CARLA AMADO GOMES, “Direito do Patriménio Cultural, Direito do Urbanismo, Direito do
Ambiente: O que os Une e o que os Separa”, Revista da Faculdade de Direito da Universidade de Lisboa,
vol. XLIIL, n° 1, 2001.
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O patrimonio cultural apresenta mais do que um recurso para o crescimento economico.
Ou seja, identifica que tipo de patriménio deve ser transmitido para o futuro e que exige

a consulta das comunidades e partes interessadas, bem como dos especialistas.

As diversas origens e recursos culturais nos Estados-Membros da Unido Europeia,
partilham caracteristicas comuns, embora tenham necessidades e capacidades especificas

e capacidade de resposta aos varios programas.

Embora, nalguns paises a legislagcdo nacional e os regulamentos para o patrimonio cultural
estejam bem estabelecidos e aplicados, a implementagdo ¢ desigual. Mas, as agéncias
especializadas tém a responsabilidade de formular e implementar as politicas e programas

de patrimonio cultural.

A capacidade ¢, no entanto, insuficiente nos setores publico e privado, o que pode afetar

de forma negativa, a qualidade das intervencdes.

Serd, pois, importante o foco na heranca que em alguns casos ¢ estreitamente direcionado
para a autenticidade e integridade dos bens patrimoniais em vez de promover a sua

contribuigdo para a vida comunitaria®2.

Noutros casos, o patrimoénio cultural ¢ utilizado como pretexto para a constru¢ao de novas
extensoes que podem estar fora da escala ou fora do contexto. Que pode resultar num
desequilibrio entre as necessidades da comunidade local e os objetivos dos projetos

financiados pela UE.

Os principais determinantes criticos da qualidade durante a implementacdo de

intervengdes do patriménio cultural sdo:

52 Rand Eppich, José Luis Garcia Grinda (2015) Management Documentation Indicators & Good Practice
At Cultural Heritage Places. The International Archives of the Photogrammetry, Remote Sensing and
Spatial Information Sciences, Volume XL-5/W7, 2015, 25th International CIPA Symposium 2015, 31
August — 04 September 2015, Taipei, Taiwan. Available at: https://www.int-arch-photogramm-remote-
sens-spatial-inf-sci.net/XL-5-W7/133/2015/isprsarchives-XL5-W7-133-2015.pdf
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consisténcia com
as politicas e
. avaliagdo prioridades
institucional e culturais de um
capacitagdo de pais e metas de
instituicdes desenvolvimento.
nacionais de
patriménio

. clareza dos
objetivos do \
projeto com os \
principais |
indicadores de |
desempenho |
associados

consideragdo de
alternativas
técnicas.

avaliagdo e
monitorizagao da
qualidade pos-
projeto.

avaliagdo de risco

plano detalhado
de

implementacao

Recomendacoes

e A atencdo ao patrimonio cultural deve ser integrada nos documentos de programagao a

nivel nacional e da UE, colocando-o em pé de igualdade com outros sectores.

e A atividade de programacgdo da UE e o financiamento do patrimonio cultural devem
basear-se em investiga¢do e analise solidas, respeitando os requisitos de conservagdo e
gestdo do patriménio cultural, com base em critérios que promovam a qualidade das

intervengoes e beneficios para a sociedade.

e Os Estados Membros devem envolver as suas instituigdes responsaveis, desde o inicio

da fase de programacao / negociagdo e todas as fases subsequentes.

e A UE deve disponibilizar programas de sucesso a nivel nacional para partilhar boas

praticas entre os estados membros.

e As prioridades para a selecdo de projetos a serem financiados devem ser consistentes

com as dire¢des estratégicas nacionais e regionais.
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e Os projetos aprovados pelas institui¢des do patrimonio nacional devem ter em
conta o financiamento da UE e o papel das institui¢des nacionais responsaveis
pelo patrimonio na promo¢do de intervencdes de qualidade que deve ser
reconhecido a nivel nacional e da UE.

e O apoio financeiro que o acompanha, em alguns casos, conselhos consultivos
multidimensionais e multidisciplinares coordenados podem ajudar a evitar planos

de financiamento fragmentados e dispendiosos.

e O acesso ao financiamento deve estar aberto a diferentes tipos de beneficiarios,

incluindo os setores privado e voluntario.

e O financiamento para projetos de pequena escala deve ser explorado, bem como um

processo de decisdo em duas etapas para concessdes maiores.

1.6.1. Instrumentos de aplicacio: mecanismos de coercio legal

Um dos grandes desafios para instituicdes e estudiosos da conservacdo e prote¢do do
patrimoénio tem sido desenvolver instrumentos para avaliar o desempenho das agdes de
conservagao de ativos complexos, como sitios urbanos, territdrios culturais, paisagens e

colegdes de muitos tipos de objetos®.

A UNESCO, por exemplo, tem vindo a melhorar os seus Relatorios Periddicos sobre o
estado de conservagdo dos bens na Lista do Patriménio Mundial, a fim de tornar as
avaliacdes mais transparentes € menos sujeitas a distor¢des causadas por restricdes

técnicas e politicas.

No entanto, os sistemas de monitorizagdo e avaliagdo permanecem num estagio inicial.
Tais sistemas permitiriam que o desempenho de a¢des de conservagao e os seus impactos
fossem identificados, registados e avaliados de maneira objetiva. Existem poucos

sistemas de monitorizagdo de conservacdo em uso continuo e, geralmente, estdo

33 GOMES, Carla Amado, “Direito do Patriménio Cultural, Direito do
Urbanismo, Direito do Ambiente: O que os Une e o que os Separa”, Revista da
Faculdade de Direito da Universidade de Lisboa, vol. XLII, n° 1, 2001.
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concentrados em paises desenvolvidos com estruturas institucionais de conservacao do
patrimoénio bem estabelecidas. Os custos sdo, geralmente, usados como uma “desculpa”
para ndo implementar os sistemas de monitorizagdo, como, igualmente, a transparéncia

ndo ¢ uma pratica comum nas politicas de patrimonio em todo o mundo™?.

Talvez as ideias mais amplamente aceitas sobre os objetivos da conservacdo sejam
aquelas estabelecidas pela Carta de Burra e pelas Convengdes da UNESCO, que
consideram que o objetivo principal da profissdo ¢ a conservagdo do significado cultural
e os valores que estdo envolvidos no patrimonio cultural. Nesse sentido, ¢ amplamente
aceite que o objetivo primario da pratica de conservagdo seja preservar os valores
atribuidos ao patriménio e aqueles aspetos que dao significado a objetos, edificios, locais,

paisagens e tradicdes.

Tradicionalmente, os indicadores foram selecionados por profissionais de conservacao ou
por agéncias nacionais ou internacionais. No entanto, no campo da conservacdo
ambiental, uma abordagem diferente foi proposta por Fraser et al. (2006) e Nazarea et
al. (1998), através do qual os indicadores sdo selecionados pelas partes interessadas como
um meio de promover o poder da comunidade e a gestdo ambiental sustentavel, bem como
capturar uma imagem precisa dos valores ligados ao ambiente natural. Essa abordagem
também poderia ser muito Util na avaliagdo do desempenho da conservagdo do patrimonio
cultural, uma vez que os parametros e critérios de avaliagdo refletiriam os valores que as

partes interessadas conferem ao patrimonio cultural.

A avaliagdo e a monitorizagdo de processos e materiais de conserva¢do que visam
preservar o tecido do patriménio cultural tém sido preocupagdes de longa data para os
profissionais da conservacdo. Por esta razdo, muitos dados foram gerados no que

concerne a adequagdo de materiais de conservagdo e métodos de intervengdo™.

E, sem duvida, a area de avaliacdo mais desenvolvida, embora careca de indicadores
padronizados, devido a grande variedade de materiais, tipos de deterioragdo e processos

de conservacao a serem registados e monitorizados.

3 MONTEIRO, Claudio Ramos, “Escrever Direito por linhas rectas — legislagdo e
planeamento urbanistico na Baixa de Lisboa (1755-1833)”, AAFDL., Lisboa, 2009.
55 LOPES, Dulce “Reabilitagdo Urbana em Portugal: evolugdo e caracterizagdo”, in
O Novo Regime da Reabilitagdo Urbana, Temas CEDOUA, Coimbra, Almedina,
2010.
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Algumas classificagdes e padrdes para a conservagdo 'ideal' ou '6tima' de materiais
patrimoniais foram definidas ao longo do tempo (Alcantara, 2002), com numerosas
publicagdes, indicando os resultados de pesquisas elaboradas, evidenciadas,
principalmente, em coleg¢des de museus e arquivos, em abordagens sistematicas para a
avaliagdo e monitoramento de processos e métodos, (e seus resultados), ainda sdo

incipientes (Centro do Patriménio Mundial / ICCROM, 2002).

Também vale a pena mencionar que a relevancia de conservar o tecido varia entre as
culturas, uma vez que algumas culturas priorizam valores ndo materiais sobre a
conservagdo do tecido. Talvez um dos exemplos mais disseminados seja a reconstru¢do
de santuarios xintoistas no Japao. Nesses santudrios, o que ¢ realmente mantido ¢ o
conhecimento da tradi¢do e da construcdo, e ndo o material em si, ja que os edificios sdo
demolidos e reconstruidos a cada 20 anos (Brock-Nannestad, 2000, p. 30; Inaba, 2005)
segundo a crenga xintoista sobre a renovacdo da natureza. Exemplos de outras partes do
mundo foram claramente mostrados no Férum do ICCROM sobre o patriménio religioso

vivo (Stovel et al., 2005).

No entanto, ¢ claro que as atividades de conservacdo modificam a forma como
interpretamos e valorizamos objetos, paisagens e locais (Lemaire e Stovel, 1994, p. 2;
Getty Conservation Institute, 2000, p. 8) e, portanto, a conservagdo tem um impacto
importante sobre significado cultural da heranca. Um exemplo claro ¢ a limpeza das
pinturas de Michelangelo da Capela Sistina no Vaticano. Neste caso, independentemente
de os processos de limpeza terem removido ou ndo os materiais originais, a interven¢ao
de conservagdo gerou uma enorme controvérsia que teve um grande impacto na forma
como o publico e os especialistas em arte percebem essas pinturas (ver Eliot, 1987;
Gonzalez Tirado, 2010), que modifica os valores e o significado cultural a eles

associados.

Apesar desses avancos, as avaliagdes quantitativas da economia de conservacio e
restaura¢do do patrimonio cultural permanecem indefinidas devido a complexa mistura
de valores de uso e ndo uso (Mason, 2005, p. 11). Valores de uso compreendem aqueles
valores que estdo relacionados com o uso do patrimdnio, direta ou indiretamente, no
presente ou no futuro. Exemplos de valores de uso sdo turismo, educacdo e pesquisa, que

podem gerar empregos ou receitas fiscais. Em contraste, os valores ndo utilizados nao

36



envolvem um beneficio econdmico direto, mas representam, por exemplo, os valores de

saber que existem bens especificos.

Os indicadores sociais ainda estdo a comegar a ser desenvolvidos e ndo existem
metodologias padronizadas sobre como avaliar os impactos sociais da conservacdao do
patrimoénio cultural. Além disso, quando existem avaliagdes, muitas vezes € dificil avaliar
o impacto de projetos patrimoniais porque ndo hd dados disponiveis para os periodos

anteriores ao inicio do projeto (ver RIMISP, 2007, p. 7).

Os impactos sociais e a melhoria na qualidade de vida das pessoas tém sido um aspeto
frequentemente negligenciado na avaliagdo de atividades de conservagdo. No entanto,
apesar de esses aspetos nao serem formalmente avaliados, inumeros projetos, em todo o
mundo, demonstraram que a conservagdo e a revalorizacdo do patrimoénio cultural se
baseiam no capital social de varias maneiras, o que pode contribuir positivamente para o

desenvolvimento sustentavel das comunidades.
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Capitulo 2 - Atividade turistica a Luz da Lei da reabilitacao
urbana

2.1. O Fenomeno do Turismo

A Organizacdo Mundial do Turismo (OMT) define o Turismo como: “a atividade das
pessoas que viajam e permanecem em locais fora do seu ambiente natural, por um periodo
ndo superior a um ano consecutivo, por motivos de lazer, negdcios e outros propdsitos®s.
A Revolugdo Industrial conduziu a inovagao e ao aperfeigoamento de varias tecnologias,
tais como, substituicdo de ferramentas e trabalhos manuais por uma gradual mecanizagao.
A partir da segunda metade do séc. XIX, o progresso dos transportes, o aumento das
classes médias, o direito a diminui¢ao de horas de trabalho ¢ as férias assalariadas,
permitiram que o turismo ganhasse robustez. As pessoas passaram-se a importar cada vez
mais pelo lazer e pelo turismo e, com o progresso da tecnologia, viajar tornou-se mais
acessivel e alcancavel. Hoje em dia, o turismo ¢ uma das atividades econdémicas mais

importantes do mundo, pois aumenta em muito as receitas.

Numa cidade dominada pelo turismo, como ¢ o caso de Lisboa e Porto (em Portugal), o
principal alvo a ser consumido ¢ o seu espago, pois € nesse espago que se encontra o
patrimoénio historico e arquitetonico, a concentracdo de comércio tradicional, os museus
os parques, entre outros. Como tal, € nosso entender que quando certas localidades estdo
direcionadas para atender as expetativas do turista, o espago deixa de considerar as
necessidades dos residentes, o que causa perturbacdes a nivel do quotidiano para alguma
da populagdo residente nos grandes pdlos. Os cidaddos de uma determinada localidade
dominada pelo turismo, mostram-se obrigados a facultar o seu espago em prol da
atividade turistica. Para encetar, comegam a viver numa dindmica invasiva e inconstante,
na medida em que permitem a promogao da reabilitacdo da cidade e da sua economia

local, em prol do turista, e a transformar antigos hébitos.

Posto isto, estamos perante 0 momento em que o turismo deixa de ser saudavel para uma

dada localidade, na medida em que os pregos sdo cada vez mais elevados e, quase,

56 World Tourism Organization, Collection of Tourism Expenditure Statistics, 1995
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inalcancaveis. A procura excede a oferta, e nesse contexto, surge o desenvolvimento dos

alojamentos locais (AL).

No caso de Portugal, o turismo ndo para de crescer. Embora essa realidade dé contributos
a evolucdo da Reabilitacio Urbana e de beneficios para o pais, a nivel de receitas e
aumento do erdrio nacional, ndo deixa, igualmente, de acarretar alguns efeitos
prejudiciais. Referimo-nos a excessiva procura dos turistas, a degradag¢do do patrimoénio,
de espagos publicos e da cultura de bairros, onde os residentes se t€ém afastado por falta

de possibilidades de pagar as altissimas rendas.

E verdade que o turismo dinamiza a reabilitacio urbana, mas por outro lado, essa
intervengdo, em certos edificios, quando projetadas como solucdes rapidas e pouco
sustentadas, resultam de perda de originalidade das edificagdes, muitas delas patrimoénio

do nosso pais.

Mais, muitos residentes veem este fluxo turistico de forma negativa, pois a esmagadora
maioria das obras de reabilitacdo dos edificios destinam-se a conversdo de atividades
turisticas. Isto é, a realizacdo das obras/reabilitagdo nas edifica¢des da cidade servird para
levar a cabo o desalojamento de muitos moradores para converter em alojamento local.
A reabilitacdo em certos locais ndo pretende beneficiar os inquilinos, visa, antes,

promover a sua transformacao para acolher turistas.

2.2. A importancia da Lei n° 62/2018 e do Decreto-Lei n. 39/2008

O Decreto-Lei n.° 39/2008°7 consagrara o novo regime juridico da instalagdo, exploragdo
e funcionamento dos empreendimentos turisticos, ¢ procede a revogag¢do dos varios
diplomas que atualmente regulam este assunto, e reune num unico Decreto-Lei as
disposi¢des comuns a todos os empreendimentos, para que seja mais facil o acesso as
normas reguladoras da atividade. A figura do alojamento local foi inicialmente criada

através do desse Decreto, para integrar a prestacao de servigos de alojamento temporario

37 - Diario da Republica n.° 48/2008, Série I de 2008-03-07,
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em estabelecimentos que ndo tivessem os requisitos legalmente exigidos para serem

considerados como empreendimentos turisticos®®.

A Lei n.° 62/2018 de 22 de agosto altera o regime de autorizacdo de exploracdo dos
estabelecimentos de alojamento local, procedendo a segunda alteragdo ao Decreto-Lei n.°

128/2014, de 29 de agosto.

Assim, a necessidade de comprimir o regime dos “hostels” conduziu a primeira alteracao
do Decreto-Lei n° 128/2014, de 29 de agosto, pelo Decreto-lei n® 63/2015, de 23 de abril,
que contribuiu para tornar claro os diversos aspetos do regime juridico da exploragdo dos

estabelecimentos de alojamento local, e entrou em vigor em 22 de junho de 2015.

A 21 de outubro de 2018, entrou em vigor a Lei n® 62/2018, de 22 de agosto que procedeu
a segunda alteragdo do Decreto-lei n° 128/2014, de 29 de agosto®® e o republicou. Deste
modo, as alteragdes mais visiveis referem-se a forma de procedimento de registo que
passou a ser a comunicagdo prévia com prazo, a possibilidade de as Camaras Municipais
estabelecerem limites a atividade de exploragdo dos estabelecimentos em determinadas
areas e ao alargamento das situagcdes em que sejam as proprias Camaras a cancelar os
registos, a necessidade de autorizagdo do condominio para a instalacdo de hostels, bem

como a previsdo de novos requisitos ou regras de exploragdo e funcionamento.

Importa salientar que de acordo com o preambulo do decreto-lei n.° 128/2014 de 29 de
agosto®, a dindmica do mercado relacionado com a procura € oferta deu origem ao
surgimento e proliferagdo de um conjunto de novas realidades de alojamento, que eram
formalmente semelhantes as previstas na anterior legislacdo, as quais determinaram que
a importancia turistica ndo se trata de um fenomeno passageiro, e pela relevancia fiscal,

161

a atualizagdo do quadro normativo aplicavel ao alojamento local®’, que mereceu um

tratamento juridico autdbnomo ao nivel nacional.

8 Considera-se 'estabelecimento de hospedagem' o estabelecimento de alojamento local cujas unidades de
alojamento sdo constituidas por quartos, integrados numa fragdo autonoma de edificio, num prédio urbano
ou numa parte de prédio urbano suscetivel de utilizagdo independente.

59 Publicagdo: Diario da Republica n.° 161/2018, Série I de 2018-08-22

60 Decreto-Lei n.° 128/2014, Diério da Reptblica n.° 166/2014, Série 1 de 2014-08-29. Aprova o regime
juridico da exploragdo dos estabelecimentos de alojamento local Decreto-Lei n.° 128/2014 de 29 de agosto
6! Consideram-se estabelecimentos de alojamento local aqueles que prestam servigos de alojamento
temporario, nomeadamente a turistas, mediante remuneragdo, ¢ que reinem o0s requisitos previstos no
Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.° 63/2015, de 23 de abril, pela Lei
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2.3. Modelo de gestao da area de reabilitacio urbana para o setor turistico

As qualidades arquitetonicas e urbanas, bem como a presenga da cultura e infraestruturas
de lazer, sdo aspetos importantes na escolha de um local residencial®®. A reabilitagdo,
revitalizagdo e restauragdo do estado fisico de um ambiente também pode torna-lo mais
atraente para os seus residentes. A chegada de novos moradores, com diferentes usos e
costumes ira apropriar-se dos espagos publicos, o que provocara a perda de identidade do
nosso pais. E através desta nova dinimica que os residentes, por vezes, tentam excluir os
usos e representagdes da populacdo “nova”, julgando-os como inadequados. Estes
reagirdo de forma distinta, percebendo como exclusdo®. No entanto, ao fazé-lo, os
residentes “novos” irdo reduzir a sua oportunidade de socializar nos espacos publicos,
isto porque a socializag¢do € importante para se sentirem em casa e estarem satisfeitos com
o seu ambiente (Moser et al., 2002). O mesmo significa que, as decisdes individuais de
mobilidade residencial de uma populagdo que ja ndo se sente em casa, juntamente com a

pressdo do mercado acelera o processo de gentrificacao.

Para alguns autores, as intervengdes tém como objetivo, simplesmente, reduzir a
degradacdo fisica ou o declinio socioeconémico de areas da cidade, e essas intervencdes
participam na constru¢do de uma vantagem positiva de uma determinada area, bairro ou

cidade®.

A gentrificacdo foi identificada pela primeira vez por Ruth Glass no inicio da década de
1960 (Glass, 1989). Alguns anos depois, o mesmo fenémeno foi observado em alguns

paises europeus e norte-americanos (Smith, 1996; Ley, 1996; Rochefort, 1991).

n.° 62/2018, de 22 de agosto e pela Lei n.° 71/2018, de 31 de dezembro, ndo sendo permitida a explorago
como estabelecimentos de alojamento local dos estabelecimentos que relinam os requisitos para serem
considerados empreendimentos turisticos.

62 ANDRE FOLQUIE, Curso de Direito da Urbanizagao e da Edificagdo, Coimbra Editora, Coimbra, 2007.
9 OLIVEIRA, Fernanda Paula ¢, LOPES, Dulce, “O Papel dos Privados no

Planeamento: Que Formas de Intervengao?”, in Numero Comemorativo do 10°

Aniversario da Revista Juridica do Urbanismo e do Ambiente, Dezembro 2003, n°

20.

% REIS, Vitor, “Montagem de operagdes de reabilitagio urbana”, in Habitagio e

Reabilitagao Urbana, Urbe, 2005.
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A insatisfacdo com o ambiente doméstico resulta de um “descompasso” entre a procura
de um ambiente residencial e o fornecimento de servigos. As habitagdes € o seu ambiente
fisico podem deteriorar-se ou ser modificado por agentes econdmicos ou individuais, ou
por autoridades publicas. Este aspeto, transformou o ambiente construido que pode ja ndo
satisfazer as necessidades, expetativas e aspiragdes de uma familia (Brown & More,

1970).

As defini¢des de espaco publico dividem-se em duas categorias, a primeira categoria,
liderada pelo trabalho de Habermas (1992) e representa um debate entre os membros de
uma comunidade ou sociedade e, a segunda, mais relacionada com o espago fisico, aberto
ao publico (Bassand & Giiller, 2001). O espago fisico, como acessivel ¢ para o publico, é

realizado por individuos e grupos.
De acordo com Mandanipour (2003, p.103),

“A defini¢do mais precisa do espago publico, no entanto, pode ser baseada na
observagdo de que os espagos publicos das cidades, quase em qualquer lugar e em
quaisquer lugares fora dos limites do controlo individual ou de pequenos grupos,
mediando entre os espagos privados e usado para uma variedade de funcional e
simbolica, muitas vezes sobrepostos em finalidades. Espacos publicos urbanos e
abertos, portanto, tém sido geralmente espagos distinguiveis de, e mediados entre
os territorios demarcados de familias e individuos”

Sem duvida que esta definicao ¢ idealista, ou seja, os individuos e grupos exercem sempre
alguma forma de controlo e, apropriam os espagos publicos incluindo-os no seu territorio.
Ao efetua-lo, podem excluir o uso pelas pessoas. Além de que, para muitos autores, as
cidades como instrumentos e a globalizac¢do transformaram os espacos publicos e os seus
valores simbolicos. Ou seja, o publico e o privado, bem como os interesses publicos estao
a tentar atrair investidores, trabalhadores e visitantes. Os espacos publicos estdo a tornar-

se cenarios de mobilidade de pessoas e bens ou locais de conservagio do patrimonio®.

Os espagos publicos, no caso da conservacdo de patriménio, podem testemunhar uma

mudangca significativa ou a sua representacgao através do seu desenvolvimento simbodlico

%5 Ghorra-Gobin C., “La démarche comparative en sciences sociales, Esquisse pour un débat sur la méthode
et les objectifs a partir. Revista de Turismo y Patrimonio Cultural, Vol 3 n°1, pp. XXVII, n 082, Santiago
de Chile
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e, portanto, o desenvolvimento transforma o que tinha existido anteriormente (Bourdin,

1984).

6 “Essas forcas, de fato, prescrevem e homogeneizam

De acordo com Franck & Stevens
as atividades e identidades urbanas, colocando as pessoas no papel de consumidor

passivo em vez de criador ativo ou participante”.

Importa ainda salientar que, os espacos publicos fazem parte da imagem percebida da
cidade em dois niveis diferentes, ao nivel da cidade através da justificacdo de qualquer
acdo das autoridades na criagdo da imagem por meio do Branding e, ao nivel de

vizinhanga através da vida quotidiana dos moradores € a sua representagdo do ambiente®’.

Nas estratégicas de Branding, as autoridades criam a sua nova imagem (positiva) e nao
hesitam em destacar os espagos publicos da cidade. Os esfor¢os das autoridades para
homogeneizar os espagos publicos através do design, usos programados, atividades e
exclusdao de mais populacdes marginais parece refletir o objetivo de satisfazer as
preferéncias dos turistas, investidores e trabalhadores, e demonstra consideracdo pelas

suas "sensibilidades"8.

Existe, por outro lado, um risco que essas agdes tornem os espacos publicos perdidos de
flexibilidade e adaptabilidade. Ou seja, a representacao utilitarista das autoridades pode

dificultar o acesso aos espacos publicos (Prochansky, 1978).

A cidade como organismo marca e orienta um territrio, possui com as suas
particularidades um conteudo fisico, arquitetonico e simbolico, transportando igualmente
uma heranga na histdria. Sdo especificidades que tornam Unica a cidade e lhe conferem

uma imagem propria, ao nivel da forma e do espago.

A valorizagdo dada pelo passado das cidades e vilas assume-se como uma caracteristica

marcante das sociedades contemporaneas, as sociedades do século XXI, isto porque hé a

% Franck, Karen. A. & Stevens, Quentin (eds.). 2007. Loose Space: Possibility and Diversity in Urban Life.
Oxon: Routledge.

67 Bassand M. & Giiller P. (2001) Vivre et créer I’espace public, Lausanne, Presses polytechniques et
universitaires romandes

% Bourdin, A. (1984) Le patrimoine réinventé, Paris, Presses Universitaires de France.
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necessidade de preservagdo da memoria urbana através da forma como as cidades

historicas se constituiram e onde a historia € escrita e rescrita.

A cidade atual surge como um espago categorizado e, através do qual o centro historico
assume uma importancia cada vez maior, pois representa a sedimentacao de varias formas

urbanas e investimentos arquitetonicos que fornecem projecao as cidades.

Neste contexto, a procura pela memoria urbana tem vindo a ser realizada através de
estudos conduzidos pelas diferentes areas do conhecimento que centram os seus estudos

no fendmeno urbano, onde se destaca essencialmente, a arquitetura ou o urbanismo®’.

A memoria urbana ¢ um elemento importante na constitui¢do da identidade de um
determinado lugar, de uma cidade, ou de um aglomerado populacional. Embora, a
contextualizagdo ndo seja a ace¢do da memoria como capacidade de armazenamento e
conservacao de informagdes pessoais, mas sim uma memoria de lugar, compartilhada e

visualizada.

Nao obstante, Borja (2003, p.29) refere que a cidade ¢ “um conjunto que merece a
consideragdo do espago publico”. E, da mesma forma de acordo com Low & Smith
(2006, p.4) o espago publico “fem significados muito diferentes em sociedades diferentes,
lugares e tempos, e o seu significado atualmente estd associado ao contraste entre o

espago publico e privado”.

Através de uma perspetiva territorial e tecnicista, o espago publico representa um espago
fisico, o espaco da rua, da praga, do comércio e das trocas. Por outro lado, Cotrim (2005,
p. 8) afirma que o espacgo publico € “formado pelo sistema de espagos publicos livres,
tais como as ruas, pragas, jardins, parques e praias, bem como dos elementos
morfologicos que sdo visiveis a partir destes espagos”. Inclui o que se designa de
paisagem urbana e as fachadas que formam uma interface entre o espago publico e

privado.

Foi nos seculos XVI e XVII que este espaco fisico se tornou simbolico com a separagao
entre o sagrado e o temporal, bem como o reconhecimento do estatuto da pessoa em

relacdo ao clero e monarquia. A defini¢do do limite entre os espacos publicos e privados

% Dieleman F. M. (2001) “Modelling residential mobility; a review of recent trends in research”,
Journal of Housing and the Built Environment, 16(3-4), 249-265.
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perdeu-se ao longo da histdria, ao contrario do que se passa com o conceito de sociedade

contemporanea.

Alguns autores empenharam-se no estudo do espago publico e urbanismo como fonte
principal de acumulagdo de capital. Segundo Borja (2005, p.16) a “apresentacdo de
cidades como locais nodais, novas oportunidades para territorios e prioridade,
posicionando redes globais e como consequéncia, o seu alcance tem sido construido

como guia de elementos de politica urbana”.

A cidade ¢ um espaco fechado delimitado por muralhas e contendo um castelo, perspetiva
conceituada na Idade Média. Entra-se através da sua porta e caminha-se nas ruas estreitas
que terminam em pragas. As pracas sdo o elemento do espaco publico que contém

recursos econdmicos e especificados de culturas caracteristicas desta época’®.

Na Idade Média, a praca representa um elemento do espaco publico que resulta de um
vazio na estrutura urbana e, funcionava essencialmente, como um local onde se

desenvolviam as atividades sociais e comerciais (Almeida, 2006).

Posteriormente, na cidade renascentista a rua constitui um elemento estrutural da cidade
e, serve de elo de ligagdo a todos os pontos da cidade. E nesta época que os elementos
especificos como as arvores sdo inseridas no tracado da cidade por razdes funcionais,
estéticas e climaticas. Passa a ser considerada um ponto central desenhado e projetado da

cidade, local onde os edificios eram erguidos (Almeida, 2006).

O Turismo tem demonstrado ser capaz de resistir a condigdes menos propicias e
apresentou sucessivamente bons resultados, principalmente no que diz respeito ao
contributo que este sector tem para as economias dos paises, nomeadamente na
contribuicdo para o PIB (produto interno bruto) e no incremento das exportacdes

(Portugal, 2014).

Os grandes fatores impulsionadores do turismo tém sido a formac¢do, a cultura e o

enriquecimento pessoal (Martins, 2016). O principal paradigma do turismo prendia-se

70 Chaumard D. (2001) “L’espace public, scéne et mise en scéne”, In: Toussaint J.-Y. & Zimmerman M.
(ed) User, programmer et fabriquer 1’espace public, Lausanne, Presses polytechniques et
universitaires romandes.
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com a massificagdo deste, no entanto, esta tendéncia tem-se vindo a modificar ao longo

dos tempos, verificando-se claramente uma mudancga de paradigma.

Hoje em dia, pode-se afirmar que o turismo massificado tem vindo, progressivamente, a

dar lugar a um turismo cada vez mais especializado, ou seja, um turismo de novas

experiéncias e da procura do que ¢ diferente e genuino, sendo a sustentabilidade, a

natureza e a cultura os principais pontos de interesses nos viajantes (Moser, 2015).

O ultimo relatorio elaborado pelo World Economic Forum, intitulado The Travel &

Tourism Competitiveness Report 2017, caracteriza o contexto do turismo mundial nos

seguintes termos:

A competitividade relacionada com as viagens e o turismo estd a melhorar,
especialmente nos chamados paises em desenvolvimento, particularmente na
regido da Asia-Pacifico. Como a industria continua a crescer verifica-se um
aumento por parte dos visitantes internacionais em nagdes emergentes € em

desenvolvimento.

Verifica-se um contexto internacional cada vez mais protecionista, dificultando
assim o comércio global. No entanto, a industria das viagens e do turismo continua
a construir pontes em vez de muros entre as pessoas, como se pode observar pelo
crescente numero de pessoas que viajam além-fronteiras e as tendéncias globais

de adotar politicas menos restritivas no que toca a obtengao de vistos.

A luz da Quarta Revolu¢do Industrial, a conectividade tornou-se cada vez mais
num must-have para os paises no que toca ao desenvolvimento da sua estratégica
digital. As novas tecnologias sdo uma ferramenta cada vez mais importante no

setor turistico.

Apesar da crescente consciéncia da importancia do meio ambiente, o setor das

viagens e do turismo enfrenta dificuldades para se desenvolver de forma
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sustentavel a medida que a degradacgdo natural acontece num grande niimero de

frentes.

2.4. O procedimento de delimitacido das ARU’s

A legislagdo atual define a Area de Reabilitagdo Urbana (doravante ARU), como a area
territorialmente  delimitada que, devido a insuficiéncia, degradagdo ou
obsolescéncia/desclassificacdo dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de
utilizacdo coletiva e dos espacos urbanos e verdes que sejam de utilizacdo coletiva,
principalmente no que se refere as suas condi¢des de uso, solidez, seguranca, estética ou
salubridade, justifique uma intervencdo integrada, por meio de uma Operagdo de
Reabilitagdo Urbana aprovada em instrumento préprio ou num plano de pormenor de
reabilitacdo urbana (artigo 2°, alinea a). A cada ARU corresponde uma ORU (Operagao

de Reabilitagdo Urbana), [n° 4 do artigo 7°].

[Quadro legislativo, orientagdes ou instrumentos de politica publica — perspetiva ndo

exaustiva dos ultimos 18 anos]

2000 Programa Polis

2001 Lei de Bases de Prote¢do e Valorizacdo do Patriménio Cultural (Lei
107/2001)

2004 enquadramento juridico para as Sociedades de Reabilitagdo Urbana (DL
104/2004)

2007 Politica de Cidades POLIS XXI (RUCI, PRU, AIDU)

2009 Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU - DL 307/2009)

2012 alteracdo ao NRAU (Lei 31/2012) e alteracao ao RJRU (Lei 32/2012)

2014 Portugal 2020 (PEDU, PARU, PAICD, Efic. Energética Bairros Sociais,
IFRRU, Casa Eficiente, ...)

2014 Regime Excecional para a Reabilitagdo Urbana (RERU - D-L 53/2014)

2015 Politica Cidades Sustentaveis 2020

2018 Nova Geragao de Politicas de Habitacao (PLH, 1° Direito, Reabilitar como
Regra, FNRE, ...)
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Em termos legislativos, o Decreto-Lei n° 266-B/2012, de 31 de dezembro - Estabelece o
regime de determinacdo do nivel de conservagdo dos prédios urbanos ou fragdes
auténomas, arrendados ou ndo, para os efeitos previstos em matéria de arrendamento
urbano, de reabilitagdo urbana e de conservacdo do edificado, e que revoga os Decretos-

Leis nameros 156/2006, de 8 de agosto, e 161/2006, de 8 de agosto.

O Despacho n°® 14574/2012, de 12 de novembro - Cria a Comissdo Redatora do projeto
de diploma legal que estabelecera as «Exigéncias Técnicas Minimas para a Reabilitacdo

de Edificios Antigos».

Decreto-Lei n° 104/2004, de 7 de maio - Estabelece o regime juridico especial da
reabilitacdo urbana de zonas histdricas e em areas criticas de recuperacao e reconversao

urbanistica.

No Capitulo XI do Decreto-Lei n® 794/76, de 5 de novembro - Areas criticas de

Recuperacdo e reconversdo urbanistica.

2.5. Os critérios subjacentes e os objetivos da Lei

A relacdo entre a acessibilidade e a politica de habita¢do ¢ fundamental, pelo facto das
politicas em dominios especificos como a economia, a habita¢ao e o planeamento urbano,
custos de habitacdo e a desigualdade socioecondmica em diferentes periodos de habita¢do
e espacos residenciais, determinarem que a habitagdo ¢ um bem essencial a vida das

pessoas ¢ um direito fundamental constitucionalmente consagrado’!.

Os principios descritos no artigo 4.° do RJRU, dispdem o seguinte: “A politica de
reabilitacdo urbana obedece aos seguintes principios: a) Principio da responsabiliza¢do
dos proprietarios e titulares de outros direitos, onus e encargos sobre os edificios,
conferindo-se a sua iniciativa um papel preponderante na reabilita¢do do edificado e
sendo-lhes, nessa medida, imputados os custos inerentes a esta atividade; b) Principio
da subsidiariedade da agdo publica, garantindo que as acgoes de reabilitagdo urbana

relativas a espagos privados sdo diretamente promovidas por entidades publicas apenas

' E aqui intimamente ligado ao dever de conservagdo dos iméveis previsto no artigo 10° do RGEU ¢ no
artigo 89° do RJUE” — Em Suzana Tavares da Silva, Reabilitagdo Urbana: conceito e principios, O Novo
Regime da Reabilitagdo Urbana, Almedina/CEDOUA, 2010, p.7;
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na medida em que os particulares, quer isoladamente quer em cooperacdo com aquelas,
ndo as assegurem ou ndo possam assegurd-las; c) Principio da solidariedade
intergeracional, assegurando a transmissdo as geragoes futuras de espagos urbanos
corretamente ordenados e conservados, d) Principio da sustentabilidade, garantindo que
a interven¢do assente num modelo financeiramente sustentado e equilibrado e
contribuindo para valorizar as areas urbanas e os edificios intervencionados através de
solugoes inovadoras e sustentaveis do ponto de vista sociocultural e ambiental;
e)Principio da integragdo, preferindo a interveng¢do em dreas cuja delimitagdo permita
uma resposta adequada e articulada as componentes morfologica, economica, social,
cultural e ambiental do desenvolvimento urbano; f) Principio da coordenag&o,
promovendo a convergéncia, a articulagdo, a compatibiliza¢do e a complementaridade
entre as varias agoes de iniciativa publica, entre si, e entre estas e as agoes de iniciativa
privada; g) Principio da contratualizag¢do, incentivando modelos de execugdo e
promogdo de operagoes de reabilitagdo urbana e de operagoes urbanisticas tendentes a
reabilitacdo urbana baseados na concertagdo entre a iniciativa publica e a iniciativa
privada; h) Principio da protecdo do existente, permitindo a realizag¢do de intervengoes
no edificado que, embora ndo cumpram o disposto em todas as disposi¢oes legais e

)

regulamentares aplicaveis a data da intervengdo...’

Até dezembro de 2011, as areas criticas de recuperagdo e reconversdo urbanistica
(ACRRU) que foram criadas ao abrigo do Decreto-Lei n® 794/76, de 5 de novembro,
alterado pelos Decretos-Leis n° 313/80, de 19 de agosto, e 400/84, de 31 de dezembro,
podiam ser convertidas numa ou mais areas de reabilitagdo urbana, nos termos do presente

diploma [artigo 78°].

Nao obstante, até¢ dezembro de 2014, os municipios deviam necessariamente de aprovar
a estratégica de reabilitacdo urbana ou o programa estratégico de reabilitagdo urbana nas
zonas de intervenc¢ao das SRU, de acordo com os procedimentos previstos no presente
decreto-lei e, dar seguimento ao procedimento a0 mesmo tempo que convertiam a zona
de intervencdo das sociedades de reabilitacdo urbana constituidas de acordo com o

Decreto-Lei n° 104/2004, de 7 de maio.

Ao nivel nacional, o desenvolvimento urbano como politica de desenvolvimento

territorial estd incluido na area governamental de planeamento espacial. Segundo a
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estrutura organica dos Governos Constitucionais nas ultimas décadas, o ordenamento do

territorio € integrado no ministério do meio ambiente.
De uma forma geral, sdo adotados um conjunto de critérios para a delimitacdo da ARU:

a) Coeréncia com a estrutura urbana da cidade e a sua evolu¢do, integrando na ARU
0s espacos urbanos mais antigos e centrais, onde estd concentrada a maior parte
do patriménio dos locais, ao nivel historico, arqueoldgico e arquitetonico
coincidente com a area classificada pela UNESCO;

b) Existéncia de coeréncia com os instrumentos de gestdo do territorio, planeamento
estratégico, especialmente com o Plano do Diretor Municipal, Plano de

Urbanizacao e o Plano de Gestao do Centro Histdrico;

Importa salientar que a delimitacdo das ARU se encontra consagrada no Regime Juridico
da Reabilitacio Urbana (RJRU) aprovado pelo Decreto-Lei n® 307/2009, de 23 de
outubro, alterado e republicado pela Lei n® 32/2012, de 14 de agosto. Assim, segundo este
diploma legal, a ARU consiste numa “drea territorialmente delimitada que, em virtude
da insuficiéncia, degradac¢do ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos
equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizac¢do
coletiva, designadamente no que se refere as suas condigoes de uso, solidez, seguranca,
estética ou salubridade, justifique uma intervengdo integrada, através de uma operagdo
de reabilita¢do urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano de pormenor de

reabilitagdo urbana’”’.

2.6. A reabilitacido urbana inserida no arrendamento para turismo

A evolucdo do mercado turistico, € ndo sd, nos ultimos anos demonstrou a relagdo de
dependéncia reciproca entre as varias politicas de urbanismo, habitagdo e turismo. E, por
essa razao, evidente o impacto positivo que o crescimento do mercado turistico tem tido

na reabilitagio urbana das principais cidades de Portugal. E, igualmente manifesto, que

2 Defini¢do de reabilitagdo urbana num sentido mais amplo: cft. Luis Filipe Colago Antunes, Direito
Urbanistico — Um outro Paradigma: A Planificagdo Modesto-Situacional, Coimbra, Almedina, 2002, p.
206,
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este crescimento desafia a capacidade das infraestruturas urbanisticas, diminui a oferta de
habita¢do no mercado de arrendamento e conduz a um aumento do valor das rendas, bem

como, ao agravamento dos riscos de gentrificagdo dos bairros historicos tradicionais.

O patriménio cultural representa um recurso importante para a sociedade, retém e
transmite os diversos valores de cultura para o futuro. Este patriménio tem um valor
proprio, uma heranca ou legado que ndo ¢ somente material, mas sim integra ideais,
principios e valores que constituem uma fonte partilhada de recordagdo, compreensao,

identidade, didlogo, coesdo e criatividade local.

A defini¢do de qualidade nas interveng¢des do patrimonio cultural ¢ uma questdo crucial
e desafiadora. Ou seja, o compromisso com a qualidade tem uma longa histéria. A sua
origem remonta nos finais do século XIX, altura em que era dada muita ateng@o a questdes

de qualidade na conservacao de monumentos histdricos e locais arqueologicos.

Mais de um século depois, a definicdo de qualidade no contexto de intervengdes do
patriménio cultural progrediu para além de questdes puramente técnicas ao nivel de
edificios unicos, para considera¢des culturais, sociais e econdmicas mais amplas para os

locais.

Mais recentemente, o Conselho da Europa assume que o conceito de reabilitagdo urbana
é um “processo de revitalizacdo ou regeneragdo urbana a longo prazo. E acima de tudo
um ato politico com o objetivo de melhorar componentes do espag¢o urbano e o bem-estar
e qualidade de vida da populagdo em geral. Os seus desafios espaciais e humanos
requerem a implementagdo de politicas locais (por exemplo politica de conserva¢do
integrada do patrimonio, politica de coesdo e ordenamento territorial, politica ambiental
e de desenvolvimento sustentavel). A reabilita¢do é assim parte de um projeto/plano de
desenvolvimento urbano, exigindo uma abordagem integrada que envolva todas as

politicas urbanas™’.

No que se relaciona com a reabilitacdo no ambito do edificio, é reconhecida a existéncia
de duas linhas de agdo distintas, ou seja, quer se trate de edificios comuns, quer de

edificios com valor patrimonio cultural.

73 CONSELHO DA EUROPA — Guidance on Urban Rehabilitation, 2004
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A reabilitacdo apresenta vantagens significativas relacionadas com a constru¢ao nova ou
de raiz. Ora, todas as fases da construcdo apresentam beneficios, nomeadamente, pela
reducdo da extracdo de matérias-primas devido ao decréscimo da necessidade de

materiais de construc¢ao e dos elementos estruturais.

A maior parte das intervengdes de reabilitacao e de beneficiagdo dos edificios apresentam
uma tendéncia para incidir nas instalacdes e sistemas do edificio. As intervengdes deste
tipo, sdo importantes para a redu¢do dos impactos ambientais e custos da sua utilizacao,

bem como procuram resolver questdes objetivas.

No meio envolvente, objetiva-se essencialmente, a beneficiagdo de acessos,
estacionamentos e zonas verdes. Na reabilitacdo, procura-se a renovagdo dos
revestimentos, a melhoria das condi¢des de isolamento das coberturas, paredes e vaos. E,

nos interiores, procura-se a renovagao dos revestimentos dos pavimentos, paredes e tetos.

A reabilitacdo de construcdes existentes ¢ um processo bastante complexo e muito mais
sensivel do que a nova constru¢do. Este aspeto, dd origem a aplicagdo de materiais e

tecnologias distintas, a uma especificidade propria e a um maior rigor de execugao.

A reabilitagdo urbana ¢ atualmente, observada como uma politica de qualificacdo do
ambiente urbano e, como forma de promover o desenvolvimento econémico, social e
cultural, deixando de lado a visdo reducionista que a reabilitagdo corresponde apenas a
uma politica cultural de protecdo do patrimonio arquitetonico. Esta visdo mais ampla
contribuiu para a integrac¢do de edificios antigos que possam contribuir para a qualidade

do ambiente urbano e para a qualidade de vida das populagdes.

Este novo processo produtivo originou marcas profundas na sociedade e na imagem
territorial, foi com a Revolucdo Industrial que a relagdo entre 0 Homem e o territorio

mudou. Conforme afirma Goitia (2010, p. 144):

“A ultima modificacdo fundamental que as cidades sofreram nos tempos modernos foi
ocasionada por essa complexa série de acontecimentos a que se tem chamado a revolugdo
industrial, embora, na realidade, ndo tenha sido so estritamente industrial, mas também
uma revolucdo na agricultura, nos meios de transporte e comunicagdo e nas ideias

econdémicas e sociais.”
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As sucessivas transformacgdes decorrentes do processo de industrializacdo e das politicas

neoliberais do século XVIII, sdo o resultado da imagem da cidade atual.

Ora, a imagem da “cidade atual” é resultante das transformagdes decorrentes do processo
de industrializa¢do e, igualmente, das politicas neoliberais do século XVIII. Sao a
consequéncia das necessidades funcionais dos aglomerados urbanos e do crescimento da
populacdo, a cidade moderna tal como assume novos contornos ¢ limites, ¢ em nada

1déntico aos modelos medievais e tradicionais.

A extensdo territorial das metropoles ultrapassou os seus limites fisicos, estabeleceu
novas relagdes socioecondmicas € populacionais com as urbes periféricas, afastadas no

espago, embora proximas temporalmente.

O mercado urbano ¢ bastante volatil, ndo se mostra como a melhor op¢do para os
proprietarios de edificios ou para os investidores privados. Assim, desde a criagcdo do
RAU em 1990, pelo decreto-lei n® 321-B/90, de 15 de outubro, que tem existido

constantes mudangas neste campo’#.

O NRAU (Novo Regime de Arrendamento Urbano — NRAU, foi aprovado pela lei 2006,
de 27 de fevereiro) teve como preocupacao central resolver um problema dos contratos
de arrendamento anteriores a 1990, e como consequéncia o NRAU incentivou a
Reabilitagdo Urbana a criar oportunidades de investimento por parte dos privados e ao

mesmo tempo, dinamizar o mercado de arrendamento.

A revisdo do NRAU teve origem por meio da Lei n° 31/2012, de 14 de agosto que
apresentou solugdes distintas para os problemas que os regimes anteriores ndo
conseguiram resolver, tais como a atualizacdo das rendas, agdes de despejo e regime de

obras nos prédios arrendados’.

Atualmente, o regime legal do arrendamento urbano encontra-se de forma dispersa por

varios diplomas legais, nomeadamente:

- Pelas normas do Codigo Civil (artigos 1022 a 1113°);

74 Revista Ataque a Propriedade, Propriedade Urbana, n.° 451, Outubro de 2018.
75 OUTEIRO, Cristiana Sena, A reabilitacio urbana: Uma Solugfo vigente e urgente,
Coimbra: Universidade de Coimbra, 2013. Dissertagcdo de Mestrado.
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-Pelas disposi¢des gerais da Nova Lei do Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela
Lei 6/2006 de 27 de Fevereiro (artigos 9° a 25°), bem como pelas normas transitorias de
atualizagdo de rendas dos contratos habitacionais celebrados antes da vigéncia do RAU e
dos contratos ndo habitacionais celebrados antes do Decreto Lei 257/95 de 30 de
Setembro, constantes nos artigos 30° a 56° e, ainda, pelas normas relativas a transmissao
dos contratos de arrendamento previstas nos artigos 57° e 58 ° e normas transitorias

previstas nos artigos 26° a 29° do NRAU;
- Pelas normas do Cédigo de Registo Predial;

- Por determinadas normas de natureza adjetivas constantes no Codigo de Processo Civil
(artigos 46°, 307°, 678°, 692, 805°, 810°, 811°, 811°A, 811°B, 812°, 812°A, 812°B, 813°a
820° e 928° a 930°E);

-Por vérios diplomas de natureza fiscal, designadamente, o Codigo de Imposto Municipal
sobre Imodveis, o Codigo de Imposto Municipal sobre Transmissdes Onerosas de Imoveis,
o Codigo de Imposto de Selo, o Estatuto dos Beneficios Fiscais, o Cédigo de IRS e do
IRC;

-Pela Constitui¢do da Republica Portuguesa (artigos 62° a 65°).

2.7. A atividade turistica tradicional e as novas formas de alojamento

As diversas mudangas no alojamento foram impulsionadas pela implementacdo do PENT
(Plano Estratégico Nacional do Turismo) e pela disponibilizagdo de apoios ao
investimento que estdo integrados na requalificagdo de projetos hoteleiros, através do
Quadro de Referéncia Estratégico Nacional (QREN, 2007-2013) e do Programa de
Intervenc¢do do Turismo (PIT, 2007-2009), bem como pela entrada em vigor do decreto-
lei n° 39/2008, de 7 de marco, que consagrou o novo regime juridico da instalagdo,

exploragéo e funcionamento dos empreendimentos turisticos em Portugal’®.

76 Possibilitou a congregagdo num unico decreto as tipologias que outrora estavam divididas vérios
diplomas (DL n° 197/97 — Empreendimentos Turisticos; DL n® 47/99 — modalidades de hospedagem no
Turismo de Natureza; DL n° 256/86 — Empreendimentos de Turismo em espago Rural).
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Ora, este diploma introduziu alteragdes marcantes para este campo, a eliminacdo da
classifica¢@o das tipologias de empreendimentos existentes anteriormente como pensoes,
estalagens, motéis e moradias e, a introducdo de um novo conceito designado por
alojamento local, criado com a finalidade de agilizar o processo de burocracia de

implementagdo de algumas estruturas de alojamento com caracteristicas mais modestas’’.

No que se relaciona com a classificagdo dos empreendimentos turisticos, o Decreto-Lei
n.° 15/2014, de 23 de janeiro, veio consagrar, para além da jé existente dispensa casuistica
de requisitos, a possibilidade de dispensa da atribuicao da categoria, entretanto clarificada
pelo Decreto-Lei n.° 186/2015, de 3 de setembro. Este novo mecanismo de dispensa, que
limita a classificagdo do empreendimento turistico a atribuicdo da tipologia e, quando
aplicavel, do grupo, depende de um pedido expresso do interessado e, nos termos
previstos no n.° 7 do artigo 39.° do Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de margo, encontra-se

condicionado ao cumprimento de determinados requisitos que agora cumpre fixar’s.

Existem quatro questdes referentes a defini¢do de um “hostel” na pesquisa. Na primeira
questdo, os questionados podem escolher de sete variagdes de respostas: Alojamento e
pequeno-almoco, Abrigo para desabrigados, Alojamento para jovens, Hotel barato,

Estudantes, Residéncia.

Por meio desta legislagdo, o legislador teve como pretensdo criar uma alternativa para
quem estivesse interessado num empreendimento e que ndo se adeque as exigéncias do
atual sistema de classificagdo por categoria, ou por estar condicionado ou inviabilizado.
Os principais critérios que devem ser utilizados t€ém como objetivo cumprir com a
dispensa da atribui¢do da categoria e que esteja em equivaléncia com as categorias em

vigor na lei atual”.

77 Marques, J., e Santos, N., (2011), Turismo de Negdcios — Convention & Visitors Bureau
na Regido Centro in Santos, N., ¢ Cunha, L., (ed.), Trunfos de uma geografia ativa.
Desenvolvimento local, ambiente, ordenamento e tecnologia, Atas do VII Congresso da
Geografia Portuguesa, 26 a 28 de novembro de 2009, Coimbra, pp. 237-246.

78 Portaria n.° 309/2015 de 25 de setembro

79 A presente portaria procede a primeira alteragdo a Portaria n.° 327/2008, de 28 de abril, que aprovou o
sistema de classificacdo de estabelecimentos hoteleiros, de aldeamentos turisticos ¢ de apartamentos
turisticos.
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Nao obstante houve a necessidade de densificar o regime dos “hostels” que conduziu a
primeira alteracdo do decreto-lei n® 128/2014, de 29 de agosto, pelo decreto-lei n°
63/2015, de 23 de abril que clarificou os aspetos do regime juridico da exploragdo dos

estabelecimentos de alojamento local e entrou em vigor no dia 22 de junho de 2015.

Tendo em conta estes pressupostos, o regime em vigor do alojamento local ¢
caracterizado por uma preocupagdo de simplificagdo e desburocratizacdo dos
procedimentos relativos a instalagcdo e abertura ao publico destas unidades e, por essa

razao, trata-se de uma opg¢ao legislativa em que os motivos sao entendiveis.

De igual modo, € visivel que uma grande parte da oferta turistica em Portugal se encontra
dependente dos requisitos que ndo apelam a qualquer controlo minimo de qualidade das

instalacdes ou servicos prestados.

O reconhecimento da importancia do alojamento local na estruturagdo da oferta turistica
que estd disponivel em Portugal exige que seja ponderada a defini¢do de requisitos

qualitativos a que a oferta destes tipos de alojamento ndo poderia deixar de obedecer.

A criagdo de um regime proprio da figura do Alojamento local foi impulsionada pela:
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Os estabelecimentos de Alojamento Local podem adotar qualquer uma das seguintes

modalidades: (artigo 3°/1)

e Moradia — unidade de alojamento constituida por um edificio, de caracter
unifamiliar;

e Apartamento — unidade de alojamento constituida por uma fracdo autonoma de
edificio ou parte de prédio urbano suscetivel de utilizacdo independente;

e Estabelecimentos de hospedagem — unidades de alojamento constituidas por

quartos.

Atualmente, sdo considerados estabelecimentos de alojamento local os que prestam
servigos de alojamento temporario a turistas, mediante uma remuneragao e que reinem
os requisitos que estdo descritos no decreto-lei n® 128/2014, de 29 de agosto, alterado
pelo Decreto-Lei n.° 63/2015, de 23 de abril, e pela Lein.® 62/2018, de 22 de agosto, ndo
sendo permitida a exploracdo como estabelecimentos de alojamento local dos
estabelecimentos que retinam os requisitos para serem considerados empreendimentos

turisticos.

A figura do alojamento local foi introduzida no ordenamento juridico portugués em 2008,
estando expressamente assumido, pelo proprio legislador, que entdo apenas se procurou
enquadrar uma série de realidades que ofereciam servigos de alojamento a turistas sem
qualquer formalismo e a margem da lei, acautelando, ao mesmo tempo, que alguns dos
empreendimentos extintos em 2008 e que ndo reuniam condigdes para serem
empreendimentos turisticos, pudessem ainda assim continuar a prestar servigos de
alojamento, por forma a evitar o respetivo encerramento com todas as consequéncias

negativas associadas®.

80 Cft. preAmbulo do DL 128/2014, do qual se retiraram também todas as demais citagdes que, de seguida,
se apresentam nesta sec¢ao 1.
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2.8. Aprovacao das Operacoes de Reabilitacio Urbana

A aprovagdo das operagdes de reabilitagdo urbana pode ser efetuada através do
instrumento proprio tal como estd consagrado no artigo 16° do decreto-lei n® 307/2009,
de 23 de outubro nas alineas a) e b) que determina que estes devem conter, a “defini¢do
do tipo de reabilitagdo urbana e a estratégica de reabilitagdo urbana ou o programa
estratégico de reabilitagdo urbana, consoante a reabilitagdo urbana seja simples ou

sistematica’”.

Nao obstante, de acordo com o artigo 17° do decreto-lei n® 307/2009, no caso em que a
operacdo de reabilitagdo urbana seja aprovada por meio de instrumento proprio, a

competéncia cabe a Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal.

No caso em que a operagao de reabilitagdo urbana seja aprovada pelo plano de pormenor,
o instrumento de gestdo territorial assume relevancia especial, de acordo com o artigo 18°
e 21° e seguintes, destaca-se que de acordo com o n.°l, “o plano de pormenor de
reabilitacdo urbana obedece ao disposto no RJIGIT, com as especificidades introduzidas

pelo presente decreto-lei”.

Como resultado, existe a aprovagao destes especificos planos de pormenor que compete
a Assembleia Municipal, de acordo com uma proposta apresentada a Camara Municipal

(artigo 79.°, n.° 1, do Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de Setembro)?!.

E, ainda de acordo com o descrito no n.°1 do artigo 26° do RJRU, a “elaborag¢do do plano
de pormenor da reabilita¢do urbana compete a Camara Municipal, por iniciativa propria
ou mediante proposta apresentada pelos interessados, sendo determinada por

deliberagdo, a publicar e divulgar nos termos do n.° I do artigo 74.° do RJGIT”.

Nas palavras de Fernando Alves Correia, o plano de pormenor de reabilitacdo urbana ¢

“uma modalidade especifica de plano de pormenor com conteudo material adaptado a

81 Segundo o disposto no n.° 1 do artigo 69.° do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo

Territorial (RJIGT), definido pelo Decreto-Lei n.® 380/99, de 22 de Setembro, «Os planos municipais de
ordenamento do territorio sdo instrumentos de natureza regulamentar, aprovados pelos municipiosy.
Diga-se ainda, que, nos termos do artigo 2.°, n.° 4, alinea b), deste Diploma, o ambito municipal do
ordenamento do territorio ¢ concretizado, especialmente, pelos planos municipais de ordenamento do
territorio, compreendendo os «planos directores municipais, os planos de urbanizagdo e os planos de
pormenor». Cfr. Ainda o estabelecido nos artigos 90.° e 91°, alinea a), do RJIGT).
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finalidades particulares de intervengdo previstas nos termos de referéncia do plano ou
na deliberag¢do municipal que determinou a respetiva elaboragdo, abrange o solo urbano
correspondente a totalidade ou a parte de um centro historico delimitado em plano
diretor municipal ou plano de urbanizag¢do eficaz, de uma area critica de recuperagdo e
reconversdo urbanistica ou de uma area de reabilitacdo urbana constituida nos termos
da lei. O plano de pormenor de reabilitagdo urbana pode também delimitar dareas a

sujeitar a aplicagdo de regimes especificos de reabilitagdo urbana previstos na lei”’.

Existe a consagracdo legislativa de dois tipos de operacdes de reabilitagdo urbana, a
operacao de reabilitacdo urbana simples e a operacao de reabilitacdo urbana sistematica.
Assim, neste caso o artigo 8°, do decreto-lei n® 307/2009, de 23 outubro com as alteragdes
implementadas pela lei n® 32/2012 descreve no n.°1 que “os municipios podem optar pela

realizagdo de uma operagdo de reabilita¢do urbana: a) Simples; ou b) Sistematica”.

E, no n.°2 que a “operacgdo de reabilitacdo urbana simples consiste numa interven¢do
integrada de reabilitagdo urbana numa area, dirigindo-se primacialmente a reabilita¢do

do edificado, num quadro articulado de coordenacgdo e apoio da respetiva execugio 3.

2.9. O efeito que o turismo tem no quotidiano dos residentes nacionais

O turismo ¢ cada vez mais visto como uma atividade econdémica importante. Tornou-se
num motor de desenvolvimento global em muitos destinos, pois gera muito emprego e

representa uma grande parte do PIB mundial.

A promogao do turismo pode, em alguns casos, atrair oportunidades comerciais e apoiar
outras industrias, ou seja, melhorar a vida local através de uma melhor infraestrutura e
dispositivos comuns para o bem-estar da populacdo. Embora, noutros casos, como em

Portugal, a situacdo seja dramaticamente alterada pelo aumento das rendas.

No caso de Portugal, o boom turistico tem um lado negativo, inclui a precaridade laboral

e os salarios baixos, € a nega¢do ao direito a habitacdo. Este direito fundamental fica,

82 Fernando Alves Correia, Manual de Direito do Urbanismo, cit., p. 40 ¢ 41.

8 O Decreto-Lei n.° 307/209, de 23 de Outubro, dedica o seu Capitulo Il ao planeamento das
operagdes de reabilitacdo urbana. Na Seccdo I regula as operagdes de reabilitagdo urbana simples e a
Secgao II tem por objecto as operagdes de reabilitacao urbana sistematica
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assim, em causa com a especulagdo imobilidria que se instalou no alojamento local, da

proliferacdo dos hostels que nascem em todo o lado.

Como exemplo, ¢ a evolu¢do do pre¢o de compra ou arrendamento de habita¢cdes nas
cidades de Lisboa e Porto, que estd a afastar a populagdo para fora das cidades, pois ¢

incomportavel acompanhar o aumento dos precos das novas rendas.

Neste caso, com a criacdo da nova Lei do Alojamento Local, e com a finalidade de
preservar a realidade social dos bairros, a Camara Municipal que ¢ territorialmente
competente, tem a responsabilidade de poder aprovar, através de regulamento e com
deliberacdo fundamentada, a existéncia de areas de contengdo, por freguesia, a qual

podera, em alguns casos, impor limites ao alojamento local®*.

De acordo com Mendes (2014, p. 505) a associagdo entre a reabilitacdo urbana e a
gentrifica¢do ndo ¢ linear no nosso pais, onde existe “uma grande rigidez do mercado de

habitagdo”, em paralelo com a evolugdo das diferentes medidas legislativas.

Desde a década de 1970, os programas de reabilitacdo urbana nos centros historicos
urbanos que foram promovidos pelo Estado, tiveram em consideracdo os interesses das
populagdes tradicionais e, assim, minimizaram os desequilibrios sociais. Embora, desde
o inicio deste “boom”, as novas politicas de reabilitagdo urbana orientaram-se para um
mercado de promocao de consumo e desencadearam mecanismos contrarios de expulsdo

das populagdes tradicionais e a reapropriacao de novos residentes (Mendes, 2014).

Nao obstante, a nova instalacao dos residentes estrangeiros nos centros de Lisboa e Porto,
permanentes ou como turistas, numa época em que sao canalizadas elevadas somas para
a compra e reabilitacdo de imoveis e se agravam os efeitos da alteragdo do Novo Regime
do Arrendamento Urbano de 2012, através da Lei n® 31/2012 de 14 de agosto, criou-se
uma grave situacdo de escassez de oferta de habitacdo, destruicdo do mercado de
arrendamento de habitacdo permanente e uma subida muito acentuada das rendas, e

precaridade do alojamento.

Sao constantes as consequéncias ao nivel local, nomeadamente com despejos por motivos

de reabilitagdes profundas, acompanhadas pelo termo do prazo dos contratos de

8 Cfr. Luis Menezes leitdo, Direito das Obrigagdes, Vol.1II , Almedina, 7.* edi¢do, 2010, pag. 303 ¢ ss.
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arrendamento, que tem conduzido a saida de muitos dos residentes de casas que
habitavam, em alguns casos, durante décadas. E, como tal, deste processo pode resultar

uma substitui¢do da populagdo local, a gentrificagio e a descaracterizagdo dos bairros®’.

8 Vis3o Estratégica para o Ordenamento Urbanistico do Turismo em Lisboa — 2018
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Capitulo 3 — Posi¢ao Adotada

Existiu, e ainda existe, uma elevada percentagem de prédios, moradias, edificios, espagos
publicos e patrimonio cultural em ruina, ou mesmo, em estado avangado de degradacao.
Esta situagdo leva a diminui¢do de moradores, ao abandono da cidade, desemprego e
dificuldades para quem nela se mantem. E, nesse contexto, que a Reabilitagdo Urbana
comeca a dar os seus primeiros passos, com o principal objetivo de combater a

gentrificacdo e pela procura de solugdes de sustentabilidade social e ambiental.

A Reabilitagdo Urbana surge, ora através da habitacdo, ora para impulsionar o
desenvolvimento do edificado devoluto e restituir a dindmica econdémica as cidades.
Torna a cidade mais “nova” e mais atrativa. Contudo, e inevitavelmente, os precos
disparam exponencialmente e a cidade abraca centenas de turistas, que para muitos ndo

sdo vistos com “bons olhos”.

A atividade turistica conduz a criagdo de milhares de postos de trabalho, a reabilitacdo e
revitalizagdo da cidade, a dinamizagdo e renovacdo de atividade econdmicas, mas,
também ¢ verdade, o turismo dificulta a circulagdo dos automoveis dos residentes, traz
um crescimento descontrolado de atividades e ocupacao de espagos funcionais, aumento
dos precos do imobiliario e dos servicos, degrada o ambiente e polui a cidade, o que faz
com que esta perca a sua autenticidade e, por fim, deteoriza a qualidade de vida dos

residentes.

A posicao por nos adotada defende que a atividade turistica ¢ muito importante, pelos
inumeros beneficios que transporta. Contudo, ha uma variedade de desafios, que impostos
conduziriam a harmonia entre os residentes e os turistas. Nomeadamente, garantir que o
turismo, regulado e disciplinado, contribua para o desenvolvimento social, cultural e
econdmico da cidade, embora sem afetar a sua sustentabilidade e sem a desfigurar;
minimizar o impacto dos percursos turisticos nas cidades; e, evitar que a maioria dos
edificios reabilitados e renovados se destine a projetos turisticos, como os alojamentos
locais, ou seja, reservar edificios reabilitados para o mercado de arrendamento/compra

social.
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Conclusao

O turismo tem sido um dos grandes causadores do aumento da economia, tanto a nivel
nacional como a nivel mundial. O seu impacto sobre o territorio deveria traduzir-se na
melhoria da qualidade de vida da populagao, sendo as cidades e o seu patrimonio aquilo
que mais riqueza gera num pais, torna-se necessario o refor¢o dos recursos turisticos e a
requalificacdo das cidades, recorrendo a reabilitacdo urbana. Contudo, atualmente o
panorama nado tem sido esse. O turismo tem trazido consigo intimero fatores nocivos a

vida dos residentes.

As administragdes publicas urbanas estdo a competir vigorosamente a escala global para
atrair (ou manter) investimentos privados. Na escala regional, as administragdes tentam
criar ambientes vivos interessantes para atrair ou manter familias mais ricas. Para ter
sucesso, tentardo construir uma identidade de espacos publicos que sdo, portanto, parte

da estratégia de marca.

Os padrdes de desenvolvimento urbano mudaram com a Revolu¢ao Industrial. Surgiram
as economias de escala e o calculo econdmico para escolher uma localizagdo urbana.
Estas economias, no entanto, foram insuficientes para explicar o agrupamento de
atividades relacionadas e similares em pontos especificos no espaco, criando cidades

verdadeiramente grandes ap0s a industrializagao®®.

O tema dos valores associados ao patrimonio tem sido suscitado em diversas reflexdes e
debates ao longo dos anos. Assim, identificar o significado de um objeto ou local ¢é
fundamental para que se possa estabelecer qual a interven¢do mais adequada para a sua

conservagao (Correia, 2009).

Neste contexto, a forma de valorizacdo de uma construcao é importante para que se possa
tomar decisdes acertadas sobre o projeto. A este aspeto, salienta-se que de acordo com a

carta de Nara de 1944, a “conservacao do patriménio cultural, sob todas as formas e de

8 Duas fontes padrio e recomendadas sobre padrdes de desenvolvimento urbano europeu seria Jan de
Vries, European Urbanization, 1500-1800, (Cambridge: Cambridge University Press, 1984) e Paul Baroch,
Jean Batou e Pierre Chavre, La Population des Villes Europeenes de 800-1850 (Genebra: Libraire Droz,
1988).
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todas as épocas historicas, justifica-se pelos valores atribuidos a esse patrimonio” (Lopes

& Correia, 2014, p.304).

Podem ser identificados diferentes valores numa determinada estrutura ou edificio,
embora seja importante que esta mesma identificagdo dependa da interpretacio das suas
caracteristicas que podem ser distintas “dependendo dos conceitos que sdo levados em
conta ao abordar o seu significado, o tipo de comunidade ou a sociedade em que o sitio
ou a estrutura estdo localizados, e a percecao das pessoas que avaliam o seu significado”

(Correia, 2009, p.102).

Nao obstante, um edificio que a primeira vista pode ndo ter valor para uma sociedade,
pode ter para outra e, por essa razao, a autora refere a importancia da existéncia de uma

equipa interdisciplinar para a avaliagdo da sua importancia (p.102).

Mais recentemente, o Conselho da Europa assume que o conceito de reabilitagdo urbana
éum “processo de revitalizacdo ou regeneracdo urbana a longo prazo. E acima de tudo
um ato politico com o objetivo de melhorar componentes do espagco urbano e o bem-estar
e qualidade de vida da populagdo em geral. Os seus desafios espaciais e humanos
requerem a implementagdo de politicas locais (por exemplo politica de conserva¢do
integrada do patrimonio, politica de coesdo e ordenamento territorial, politica ambiental
e de desenvolvimento sustentavel). A reabilita¢do é assim parte de um projeto/plano de
desenvolvimento urbano, exigindo uma abordagem integrada que envolva todas as

politicas urbanas .

Ora, em termos do regime juridico, a reabilitacdo urbana estd descrita no decreto-lei n°
307/2009, de 23 de outubro, e com quatro alteragdes, que inclui a grande alteragdo do
regime de arrendamento urbano, uma defini¢do de reabilitacdo de edificios (alinea 1) do

artigo 2°) e a defini¢do de reabilitacdo urbana (alinea j) do artigo 2°).

De acordo com este diploma legislativo, a reabilitacdo dos edificios corresponde a “forma
de intervengdo destinada a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de
seguranga funcional, estrutural e construtiva a um ou a varios edificios, as construgoes

funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as fragoes

87 CONSELHO DA EUROPA — Guidance on Urban Rehabilitation, 2004
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eventualmente integradas nesse edificio, ou a conceder -lhes novas aptidoes funcionais,
determinadas em fungdo das opgoes de reabilitacdo urbana prosseguidas, com vista a
permitir novos usos ou o mesmo uso com padroes de uma ou mais operagoes

urbanisticas” (alinea 1) do artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 307/2009).

Importa ainda referir que, com o aumento da procura do turismo, principalmente no nosso
pais, para além de aumentar as receitas nacionais, tem um lado sombrio para quem estd a
viver ha muitos anos com rendas muito baixas. Assim, o RAU e o NRAU nio
conseguiram superar os desequilibrios estruturais do nosso mercado de arrendamento,
bem como os efeitos prejudiciais do congelamento das rendas e das limitagdes ao direito

de propriedade.

Estes aspetos impediram o desenvolvimento positivo do mercado de arrendamento e

levaram a uma situagdo injusta e antiecondmica que se verifica em Portugal atualmente.

Estes aspetos impediram o desenvolvimento positivo do mercado de arrendamento e

levaram a uma situagdo injusta e antiecondmica que se verifica em Portugal atualmente.

De igual modo, o arrendamento representa uma atividade econdémica e uma prestagao de
servigos de umas pessoas para outras, através da disponibilidade de um locado ¢ com a
contrapartida de uma renda para a sua utilizacdo, ou seja, ¢ importante regular e fiscalizar,
seja ao nivel legislativo ou ndo, este mercado, e implementar uma politica fiscal
adequada, tendo em conta a sua fun¢do econdmica e social e ndo ter uma legislagao avulsa

e confusa.
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