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A ordem para reabilitar
e a venda forcada
COMo mecanismos

de intervencao dos
poderes publicos

no mercado imobiliario

No meio de uma vivéncia diaria em Lisboa, um fim-de-semana no Porto serviu para confirmar a ideia que, nes-
tes dois centros urbanos, a forte dinAmica imobilidria ainda tem muitos edificios para reabilitar.

Perante este cenario, e por via dos mecanismos correctos e justos, a colocag¢do destes iméveis no mercado da
reabilitacdo permite estruturar o mercado imobilidrio, promover a reabilitagdo e regeneragdo urbanas e au-
mentar a oferta de fogos para habitagio nas areas centrais e histéricas destas duas cidades.

A venda forcada, precedida de uma ordem para reabilitar, ¢ um mecanismo que potencia a entrada de iméveis
para reabilitar no mercado imobilidrio, evitando imobilismos especulativos e solucionando problemas comuns
de compropriedade hereditaria.

Devemos realcar que a venda for¢ada é mais do que uma expropriagdo por utilidade publica urbanistica: ao
mesmo tempo que concede aos proprietéarios todas as garantias previstas na lei para o expropriado, garante que
todo o produto da venda obtido em hasta publica é distribuido pelos proprietarios, mesmo que ultrapasse o
valor da avaliacéo inicial, garantindo uma verdadeira venda em condi¢des de mercado.

Assim, através da venda forgada, ultrapassam-se situagdes como (i) a do especulador que pretende apenas es-
perar que os precos subam, (ii) a da pluralidade de herdeiros que nao se pde de acordo sobre a venda, (iii) a
dos herdeiros que nem sabem onde estdo os demais herdeiros, (iv) a dos proprietarios que ndo tém capacidade
ou iniciativa para promover a venda ou a reabilitacdo dos seus edificios.

Naio obstante, o recurso a venda for¢ada nio deve ser acritico, devendo ser antecedido de tentativas sérias de
regularizacio urbanistica destes edificios fora de um contexto coercivo e, no &mbito do processo de hasta pu-
blica, de garantias materiais de publicidade, de imparcialidade e de procura efectiva do melhor resultado fi-
nanceiro possivel para os proprietarios.

Para que este os resultados do mecanismo da venda forcada sejam maximizados, é necesséria apenas uma al-
teragdo legislativa que permita que o adquirente do imével, ao contréario do que acontece hoje, nao fique ini-
bido de promover obras de alteragio dirigidas a adequar a estrutura construtiva e arquitecténica do imével as
necessidades actuais.

De facto, dado que a ordem para reabilitar pressupde a obrigacdo de manter a estrutura e a compartimentagio
do edificado em reabilitacdo, muitas vezes obsoleta e tipica do mercado de ha 50 anos ou mais, a venda forcada
pode perder uma parte substancial do papel dinamizador que pode ter no mercado imobiliario.

Neste contexto, pensamos que um maior dinamismo no recurso a venda forcada por parte dos municipios (no-
meadamente de Lisboa e do Porto) constitui uma intervengio dos poderes publicos no mercado imobilidrio
capaz de o regular e direcionar no sentido de correc¢do das deficiéncias que, justamente agora, lhe sdo apon-
tadas. A venda forcada é apta a potenciar, simultaneamente, um aumento substancial da oferta habitacional e
a consequente diminui¢do dos precos de compra e venda e de arrendamento para niveis aceitaveis, por um
lado, e a consolidagdo da dinamica de reabilitagio e regeneragio urbanas, por outro.

Até a0 momento, e apesar de esta estar prevista desde 2008 no Regime Juridico da Reabilitagio Urbana, o re-
curso a venda forcada por parte dos poderes publicos foi ainda menos que residual. E uma tendéncia que, na
nossa opinifo, s6 tem vantagens em ser mudada.
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