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Delimitacdo de Areas de Reabilitacdo Urbana.
gerais.

Dois eixos em torno dos quais se estrutura o regime da
reabilitacdo urbana:

o Area de reabilitacdo urbana, parcela do territério delimitada pelo
municipio visando uma intervencao integrada de reabilitagao,

o QOperacdo de reabilitacdo urbana, a intervencio integrada (simples
ou sistematica), a efectuar no interior da area de reabilitagao urbana,
suportada por uma definicao programatica denominada estratégia ou
programa estrategico.




Delimitacdo de Areas de Reabilitacdo Urbana.
S gerais.

= A aprovacao da operacao de reabilitacdo urbana pode ser
contemporanea da delimitacdo da respectiva area ou subsequente.
Nesta segunda hipotese, deve ocorrer no prazo de 3 anos, sob pena de
caducidade da delimitacao.

= Em todo o caso, a cada area de reabilitagao urbana corresponde uma
unica operacao de reabilitacao urbana.

o Com esta imposicao, o legislador parece ter querido afastar a possibilidade
de delimitagcao de areas muito amplas no seio das quais fossem aprovadas
ao longo do tempo e consoante as conveniéncias municipais operagoes
diferenciadas. De alguma forma, o legislador acentuou a vertente concreta,
pratica, do regime da reabilitagdo urbana: a delimitacdo de uma area deve
ser acompanhada de uma intervencgéao integrada.
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Delimitacdo de Areas de Reabilitacdo Urbana.
S gerais.

Discricionariedade relativamente ampla quanto a decisao de criacao de
areas de reabilitacao urbana.

A questao nao é juridica mas de politica urbana e pode nao depender
estritamente da vontade municipal.

Pressupostos juridicos: espacos urbanos que, em virtude da
insuficiéncia, degradacao ou obsolescéncia dos edificios, das infra-
estruturas urbanas, dos equipamentos ou dos espacos urbanos e
verdes de utilizagao colectiva justifiguem uma intervencgao integrada.

Ambiente favoravel a reabilitacdo urbana: crise econdmica,
envelhecimento do edificado, inconveniéncia da expansao urbanistica,

desertificacao dos centros urbanos.



Delimitacdo de Areas de Reabilitacdo Urbana.
S gerais.

= Duas alternativas formais de delimitacdo das areas de reabilitacio
urbana:
o deliberacao da assembleia municipal com tal conteudo;
o  ambito territorial de plano de pormenor de reabilitacdo urbana.

m  Aparentemente, o legislador quis flexibilizar o regime juridico da
reabilitacdo urbana permitindo a utilizacao de instrumentos
diferenciados consoante as necessidades e as perspectivas de
duracao dos procedimentos e operacoes.

= Se a delimitacdo da area coincidir com o ambito de plano de
pormenor, € o proprio plano que aprova a operacao de reabilitagao
urbana; se a delimitacao da area decorrer de deliberacio especifica,
a operacao de reabilitacao urbana € aprovada por «instrumento

proprio»



Delimitacdo de Areas de Reabilitacdo Urbana.
gerais.

B Assim,

o A delimitacdo de area de reabilitacdo urbana através de deliberacio
especifica da assembleia municipal corresponde uma operacido de
reabilitacdo urbana, simples (intervencao integrada de reabilitacdo do
edificado) ou sistematica (intervencdo integrada associada a um
programa de investimento publico, que inclui reabilitacdo do edificado
mas também qualificacdo das infra-estruturas, dos equipamentos, dos
espacos verdes e dos espacos de utilizacio colectiva), aprovada atraves
de instrumento proprio;

o A delimitagdo de area de reabilitagdo urbana através de plano de
pormenor de reabilitacdo urbana corresponde uma operagao de
reabilitacdo urbana, simples ou sistematica, identificada com a
intervencéao integrada nele prevista.
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Delimitacdo de Areas de Reabilitacdo Urbana

V4

deliberacao especifica

= A delimitacao de areas de reabilitacao urbana através de deliberacao
especifica segue uma tramitacao relativamente simples

Competéncia para a iniciativa: camara municipal;
Competéncia dispositiva: assembleia municipal;
Requisitos quanto a fundamentacao:

Determinacéao dos limites fisicos da area;
Indicacao dos critérios de delimitagao;
Indicacao dos objectivos estratégicos;

Definicdo dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o
patrimonio.

o Comunicacao electrénica ao Instituto da Habitacdo e Reabilitagao
Urbana;

o  Publicacao
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Delimitacdo de Areas de Reabilitacdo Urbana
e deliberacao especifica

= A tramitacao torna-se um pouco mais sofisticada, aproximando-se de
uma espécie de versao simplificada da elaboracao de um plano de
pormenor, quando a delimitacdo da area é acompanhada da
aprovacao, através de «instrumento proprio», da operacao de
reabilitacao urbana (embora o incremento de complexidade se fique
a dever a aprovacao da operacao).

= Neste caso, deve nao so ser obtido o parecer (obrigatorio mas nao
vinculativo) do Instituto da Habitacdo e da Reabilitagao Urbana,
como ser aberto um periodo de discussao publica tendo por objecto
o projecto de operacao de reabilitacao urbana.



Delimitacdo de Areas de Reabilitacdo Urbana

V4

deliberacao especifica

Efeitos:

©)

Promocao da operacao de reabilitacido urbana correspondente, incluindo
aspectos relativos ao respectivo financiamento (impende sobre a
entidade gestora);

Definicdo dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais
sobre o patrimonio — IMI-IMT (impende sobre o municipio);

Pressuposto de acesso aos beneficios fiscais e financeiros a reabilitacdo
urbana, tal como previstos na lei..
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Delimitacdo de Areas de Reabilitacdo Urbana
de deliberacao especifica

= Os efeitos referidos ou vinculam as proprias entidades publicas ou
se assumem como mero pressuposto da producao de efeitos legais.
Em todo o caso, do ponto de vista dos proprietarios, favoraveis.

m A possibilidade de recurso aos diversos instrumentos de execugao,
nomeadamente a constituicao de servidoes, a expropriacao, a venda
forcada e a reestruturagao da propriedade, por forca da utilidade
publica da operacdo de reabilitagdo, sao efeitos que estao
especificamente ligados a operagdao de reabilitagdo urbana
sistematica e nao a delimitacao da area.

= Do mesmo modo, a possibilidade de alteragao das condicoes da
licenca ou comunicagao previa de operacao de loteamento, desde
que tal alteracdo se mostre necessaria a execucdo de area de
reabilitacao urbana, deve entender-se ligada a execucdo da
correspondente operagéo de reabilitacao urbana — cfr. n°® 1 do artigo
48° do DL 555/99, de 16 de Dezembro.
tsdacc



Dellmltagao de Areas de Reabilitacdo Urbana
eliberacio especifica

= Prazo: 15 anos.
m  Alteracao dos limites: paralelismo com a delimitagao inicial.

m Alteracido da operacao: procedimento simplificado (sem discussao

publica) no caso de se passar de uma operagao sistematica para
uma operacgao simples.

sociedade de advogadas



Delimitacdo de Areas e aprovacdo de Operacodes
de Reabilitacao Urbana atravées de «instrumento

m  Natureza do «instrumento proprio»: acto atipico ou «sui generis».

o Dificuldade de reconhecimento das caracteristicas das formas tipicas da
accao administrativa;

o  Circunscricdo da esmagadora maioria dos efeitos ao municipio ou a
entidade gestora;
Afastamento da qualificacdo como norma administrativa;
Dificuldade de preenchimento dos requisitos da impugnacao de normas;

Admissibilidade da impugnacao incidental da delimitacdo da area de
reabilitagcao urbana efectuada através de «instrumento proéprio.
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Delimitacdo de Areas de Reabilitacdo Urbana
e plano de pormenor

= A area de reabilitacao urbana pode corresponder ao ambito territorial
de um plano de pormenor de reabilitacao urbana.

= O plano de pormenor de reabilitacdo urbana € um plano municipal de
ordenamento do territorio, pelo que o seu regime, enquanto plano de
pormenor consta do DL 380/99, de 22 de Setembro, com as
especialidades decorrentes do regime juridico da reabilitagao
urbana.

= Assim, para além do conteudo tipico de um plano de pormenor, deve
definir a intervengao integrada que tem por objectivo a reabilitagao
do edificado, eventualmente, das infraestrurtuas e equipamentos
colectivos e revitalizacao do tecido social e urbano.



Delimitacdo de Areas de Reabilitacdo Urbana
e plano de pormenor

=  Quando o ambito territorial abranja patrimonio cultural imovel
classificado ou em vias de classificagao, e respectivas zonas de
proteccao, o plano de pormenor de reabilitacdo urbana assume
cumulativamente as funcées de um plano de pormenor de
salvaguarda do patrimonio cultural.

= Nestes casos, o conteudo do plano resulta, naturalmente, ampliado,
com evidente economia procedimental.

m O procedimento de elaboracao do plano de pormenor segue a
estrutura constante do DL n°® 380/99, de 22 de Setembro, com as
especialidades (normalmente com objectivos de simplificagcao)

constantes dos artigos 26°, 27° e 28°.



Delimitacdo de Areas de Reabilitacdo Urbana
e plano de pormenor

= A delimitacdo de areas de reabilitacdo urbana através de plano de
pormenor corresponde, naturalmente, a um processo mais moroso
que a delimitacao através de deliberacao especifica.

= Na&o obstante, vantagens, nalgumas situagdes:

o  Quando os objectivos da reabilitacdo pressuponham uma definicdo do
regime do uso do solo e do edificado;

o Sempre que se pretendam aproveitar os efeitos registais directos nos
casos de alteracao fundiaria;

o Quando a area territorial abranja patrimoénio cultural imével classificado
ou em vias de classificacao;

o  Simplificagcdo da gestao urbanistica com a dispensa de consultas.
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Delimitacdo de Areas de Reabilitacdo Urbana
atraves de deliberacao especifica
lo recente de Lisboa

= A revisao do Plano Director Municipal de Lisboa, com a divisao do
espaco urbano em «consolidado» e «a consolidary.

= A delimitagao de uma amplissima area de reabilitacao urbana quase
coincidente com o espaco consolidado, correspondente a uma
operacdo de reabilitacdo urbana simples. Consequéncia: a
transformacao de todo o espaco consolidado em area de reabilitagao
urbana.

= A previsdo de elaboracao de planos de pormenor de reabilitacao
urbana, destacando areas de reabilitacido urbana correspondentes a
operacoes sistematicas.

= O convivio mal resolvido entre esta metodologia e o regime juridico

da reabilitacao urbana.



