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Linhas gerais do regime
juridico da reabilitacao urbana

e As operacdes de reabilitacao urbana sdo promovidas pelos municipios
através da delimitacao de areas de reabilitacao urbana em instrumento
proprio ou através da aprovacao de um plano de reabilitacdo urbana;

e A cada area de reabilitacdo urbana corresponde uma operacao de
reabilitacao urbana;

e A delimitacdo da area de reabilitacdo urbana é da competéncia da
assembleia municipal, sob proposta da cadmara municipal, que deve ouvir
previamente o Instituto da Habitacao e da Reabilitacao Urbana, I. P.;

e As operacoes de reabilitacao urbana nao podem vigorar por mais de 15
anos;



Linhas gerais do regime
juridico da reabilitacao urbana

® As operacoes de reabilitacao urbana podem ser:
® Simples, consistindo numa intervencao integrada de reabilitacao

urbana de uma area, e dirigindo-se primacialmente a reabilitacdo do
edificado, num quadro articulado de coordenacao e apoio da respectiva
execucao;

Sistematica, consistindo numa intervencao integrada de reabilitagao
urbana de uma area, dirigida a reabilitacao do edificado e a qualificacao
das infra-estruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e
urbanos de utilizacao colectiva, e visando a requalificacdo e
revitalizacao do tecido wurbano, associada a um programa de
investimento publico.

® As operacoOes de reabilitacao urbana sao orientadas:

Por uma estratégia de reabilitacao urbana, nas operagdes de
reabilitacao urbana simples;

Por um programa estratéqico de reabilitacao urbana, nas operacoes
de reabilitacao urbana sistematicas;




Linhas gerais do regime H

juridico da reabilitacao urbana

O plano de pormenor de reabilitacao urbana estabelece a estratégia
integrada de actuacao e as regras de uso e ocupacao do solo e dos
edificios necessarias para promover e orientar a valorizacdo e
modernizagcao do tecido urbano e a revitalizagao econdmica, social e
cultural na sua area de intervencao;

Prevé-se um regime especifico para os planos de pormenor de reabilitacao
urbana em areas que contém ou coincidem com patrimonio cultural imovel
classificado ou em vias de classificacao e respectivas zonas de proteccao:

e A vigéncia do plano de pormenor de reabilitacdo urbana determina a
dispensa de consulta da administragdo do patriménio cultural_em sede
de controlo prévio das operagdoes urbanisticas conformes com o
previsto no plano;



Linhas gerais do regime
juridico da reabilitacao urbana

e Execucao por iniciativa dos particulares;

e Execucaio directa pelos particulares;
e Execucao através de administracao conjunta;

e Execucao por iniciativa da entidade gestora:

e Execucao directa pela entidade gestora;
e Execucao através de administracao conjunta;

e Execucdo através de parcerias com entidades privadas,
nomeadamente:

Concessao de reabilitacdo urbana ;
Contrato de reabilitacao urbana;



Linhas gerais do regime H
juridico da reabilitacao urbana

e Podem revestir a qualidade de entidade gestora:
e O municipio;

e Uma empresa publica do sector empresarial local, que, quando
tenha por objecto social exclusivo a gestdao de operacdoes de
reabilitacao urbana, adopta a designacao de sociedade de
reabilitacao urbana;

e (Caso a gestao da operacao de reabilitacao urbana seja entregue, pelo
municipio, a uma empresa publica do sector empresarial local, 0 municipio
decide que poderes delega nessa empresa;

e Delegacéo tacita no caso das sociedades de reabilitagdo urbana;

e A participacao de capitais do Estado nas entidades gestoras de natureza
empresarial € excepcional;



Linhas gerais do regime

juridico da reabilitacao urbana

e Poderes relativos ao controlo de operacoes urbanisticas:

Licenciamento e admissdo de comunicacio prévia de operacdes urbanisticas e
autorizacao de utilizacao;

Inspeccdes e vistorias;

Adopcao de medidas de tutela da legalidade urbanistica;

Cobranca de taxas;

Recepcao das cedéncias ou compensacodes devidas;

e Regimes especiais relativos a:

Isencao de controlo prévio;

Consulta a entidades externas;

Proteccao do existente;

Indeferimento do pedido de licenciamento ou rejeicado da comunicagao prévia:
Susceptibilidade de causar um prejuizo manifesto a reabilitacdo do edificio;

Susceptibilidade de causar um prejuizo manifesto a operacdo de
reabilitacdo urbana da area em que o edificio se insere;



Linhas gerais do regime
juridico da reabilitacao urbana

e Outros instrumentos de execucao:

e Obrigacao de reabilitar e obras coercivas;
e Empreitada unica;

e Demolicdo de edificios;

e Direito de preferéncia;

e Arrendamento forgcado;

e Servidoes;

e EXxpropriagao;

e Venda forcada;

e Reestruturacao da propriedade;



Linhas gerais do regime
juridico da reabilitacao urbana

e Aspectos especificos das operacoes de reabilitacdo urbana sistematicas:

e Declaracao genérica de utilidade publica da expropriacdo dos imodveis
existentes, bem como da constituicdo sobre os mesmos das servidoes,
necessarias a execucao da operacao de reabilitacado urbana;

e Possibilidade de delimitacao de unidades de intervencao ou de execucao,
para efeitos de racionalizar a execucao da operacao de reabilitacdo urbana;

e Possibilidade de recurso a parcerias com entidades privadas, sob a forma de
concessao da reabilitacao ou de contrato de reabilitacdo urbana;

e Possibilidade de recurso a todos os instrumentos de execucao previstos no
regime juridico, nomeadamente a constituicao de servidoes, a expropriacao,
a venda forcada e a reestruturacao da propriedade, por forca da utilidade
publica da operacao de reabilitacao;




O que muda com a aprovagao s:::
da Proposta de Lei n° 30/2012 :

e Flexibilizacdo e simplificacdo do procedimento de delimitacdo de areas de
reabilitacao urbana:
e Possibilidade de delimitar uma area de reabilitacdo urbana sem iniciar uma
operacao de reabilitagao urbana

e Criacao de um procedimento simplificado de controlo prévio das operacdes
urbanisticas em area abrangida por plano de pormenor de reabilitagcao urbana;

e Sujeicdo ao regime de comunicacdo prévia com dispensa de consultas
externas;

e Admissibilidade operagbes de reabilitagcao urbana isoladas

e Edificios ou fragdes localizados fora de areas de reabilitacdo urbana com mais
de 30 anos de idade e que, em virtude da sua degradacgao, insuficiéncia ou
obsolescéncia, justifiguem uma intervencao destinada a conferir-lhes adequadas
caracteristicas de desempenho e de segurancga



O que muda com a aprovagao s:::
da Proposta de Lei n° 30/2012 ::

Artigo 16.°
Aprovacao das operagoes de reabilitagao urbana

As operacgoes de reabilitagcao urbana sao aprovadas através de instrumento proprio ou
de plano de pormenor de reabilitacdo urbana, que contém:

a) A definicdo do tipo de operacéo de reabilitacdo urbana; e

b) A estratégia de reabilitacdo urbana ou o programa estratégico de reabilitacao
urbana, consoante a operacao de reabilitacdo urbana seja simples ou sistematica.

Artigo 19.°
Efeito

A aprovagao de uma operagao de reabilitagcdo urbana obriga a respetiva entidade
gestora a promové -la, no quadro do presente decreto -lei.



O que muda com a aprovagao s:::
da Proposta de Lei n° 30/2012

Artigo 77.° -A
Ambito
1. O regime estabelecido na presente parte aplica —se as operacdes urbanisticas de

reabilitacdo que cumpram os requisitos previstos no numero seguinte e tenham por
objeto edificios ou fragdes, localizados ou ndo em areas de reabilitacdo urbana:

a) Cuja construgdo, legalmente existente, tenha sido concluida ha pelo menos 30
anos; e

b) Nos quais, em virtude da sua insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia,
designadamente no que se refere as suas condi¢cdes de uso, solidez, seguranca,
estética ou salubridade, se justifigue uma intervencédo de reabilitacdo destinada a
conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional,
estrutural e construtiva.

2.(..))



O que muda com a aprovagdo ::::
da Proposta de Lei n° 30/2012 ::

1.(..)

2 . As operacbes urbanisticas de reabilitacdo abrangidas pela presente parte devem,
cumulativamente:

a) Preservar as fachadas principais do edificio com todos os seus elementos nao
dissonantes, com possibilidade de novas aberturas de vaos ou modificagcao de vaos
existentes ao nivel do piso térreo, nos termos previstos nas normas legais e
regulamentares e nos instrumentos de gestio territorial aplicaveis;

b) Manter os elementos arquitetonicos e estruturais de valor patrimonial do edificio,
designadamente abdbadas,arcarias, estruturas metalicas ou de madeira;

c) Manter o numero de pisos acima do solo e no subsolo, bem como a configuracao
da cobertura, sendo admitido o aproveitamento do vao da cobertura como area util,
com possibilidade de abertura de vaos para comunicagcao com o exterior, nos termos
previstos nas normas legais e regulamentares e nos instrumentos de gestao
territorial aplicaveis; e

d) N&o reduzir a resisténcia estrutural do edificio, designadamente ao nivel sismico,
e observar as opgoes de construgao adequadas a seguranga estrutural e sismica do
edificio.



A programacao e a execucao

Principio da responsabilizacdo dos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e
encargos sobre os edificios (artigo 4°/a);

e Dever de promoc¢ao da reabilitacdo urbana (artigo 5°) vs. Dever de reabilitacdo
de edificios (artigo 6°)

Artigo 6°
Dever de reabilitacdo de edificios

Os proprietarios de edificios ou fraccbes tém o dever de assegurar a sua
reabilitacdo, nomeadamente realizando todas as obras necessarias a manutengao
ou reposigcao da sua segurancga, salubridade e arranjo estético, nos termos previstos
no presente decreto-lei.

Os proprietarios e os titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre o edificio ou
frac¢bes ndo podem, dolosa ou negligentemente, provocar ou agravar uma situagao
de falta de seguranca ou de salubridade, provocar a sua deterioragdo ou prejudicar o
seu arranjo estético.



A programacio e a execugio

e Dever de reabilitacdo de edificios vs dever de conservacao de edificios (artigo 89°
RJUE)

Artigo 89°
Dever de conservagao

1. As edificagbes devem ser objecto de obras de conservagcdo pelo menos uma vez em
cada periodo de oito anos, devendo o proprietario, independentemente desse prazo,
realizar todas as obras necessarias a manutengcao da sua segurancga, salubridade e
arranjo estetico.

2. (...)

e Dever de reabilitacdo de edificios vs Dever de execucado das operagdes de
reabilitagao urbana
° Dever de execucédo do plano de pormenor de reabilitagdo urbana (artigo 118° ss. RJIGT)

° Dever de execucgdo da estratégia de reabilitagdo ou do programa estratégico de reabilitagado (artigos 29° e
31°)



A programacio e a execugio

Dever de reabilitacao de edificios vs Obrigacao de reabilitar (artigo 55°)

Artigo 55°
Obrigacao de reabilitar e obras coercivas

A entidade gestora pode impor ao proprietario de um edificio ou frac¢do a obrigacéo
de o reabilitar, determinando a realizacdo e o prazo para a conclusdo das obras ou
trabalhos necessarios a restituicdo das suas caracteristicas de desemprenho e
seguranca funcional, estrutural e construtiva, de acordo com critérios de
necessidade, adequacdo e proporcionalidade.

()

A obrigacao de reabilitar como uma ordem ou imposi¢cao administrativa de natureza
policial - uma medida de policia das edificagdes

° Afastamento de perigos concretos que possam vir a ser causados pelas deficientes condigbes de
seguranca, salubridade e arranjo estético do edificio

° Prevencéo dos danos sociais que podem resultar da situacéo de facto objectiva de degradagao do edificio



A programacao e a execucao

e Obras coercivas (artigo 55°)

Artigo 55°
Obrigacao de reabilitar e obras coercivas

1. (...)

2. Quando o proprietario, incumprindo a obrigagcdo de reabilitar, ndo iniciar as
operagbes urbanisticas compreendidas na ac¢do de reabilitacgdo que foi
determinada, ou ndo as concluir dentro dos prazos que para o efeito sejam fixados,
pode a entidade gestora tomar posse administrativa dos edificios ou frac¢cbes para
dar execugdo imediata as obras determinadas, aplicando-se o disposto nos artigos
107° e 108° do regime juridico da urbanizagcdo e da edificagdo, aprovado pelo
Decreto-Lei n° 555/99, de 16 de Dezembro.

3 (...)

e Remissao para o regime das obras coercivas no RJUE



A programacao e a execucgao

e Aruina do edificio como limite a obrigacéo de realizar obras coercivas
e Ruinafisica
e Ruina econdémica
e Ruina urbanistica
e Ruinafisica
e Edificios e demais construcdes que se encontram em risco de iminente desmoronamento,
em que para evitar a sua demoligdo € necessario proceder a sua reconstrucao integral

(substituicdo dos seus elementos estruturais) — dimensao negativa do principio da protecgao
do existente

° Ruina econdmica

e Edificios e demais construcdes cujos custos de conservacgao, reparacédo ou beneficiacdo sao
consideravelmente superiores aos custos da sua demolicdo e substituicdo por outro
equivalente, se das respectivas obras resultar uma clara despropor¢cdo entre a utilidade
publica do investimento realizado com a sua realizagdo e o sacrificio patrimonial que as
mesmas representam para o seu proprietario

° Ruina urbanistica

e Edificios e demais constru¢des cuja demolicdo seja imposta pela execuc¢ao dos instrumentos
de planeamento territorial e urbanistico, ou cuja subsisténcia apenas seja tolerada
transitoriamente ou a titulo precario



A programacao e a execucao

e Incumprimento da obrigacao de reabilitar (artigo 55°)

Artigo 55°
Obrigacao de reabilitar e obras coercivas

1. (...)
2. (...)

3. No ambito de operagcbes de reabilitacdo urbana sistematica, a entidade gestora
pode, em alternativa a aplicacdo do regime de obras coercivas previsto no numero
anterior e na estrita medida em que tal seja necessario, adequado e proporcional,
atendendo aos interesses publicos e privados em presencga, recorrer aos regimes de
expropriacdo ou de venda forgada previstos nos artigos 61° e 62°

e A expropriacado e a venda forcada como medidas de ultima ratio
e O principio da proporcionalidade na sua vertente de necessidade (CE)
e O principio subsidiariedade da acc¢ao publica (artigo 4°/b)



A programacio e a execucao

Expropriacao (artigo 61°)

Artigo 61°
Expropriagao

1. Na estrita medida em que tal seja necessario, adequado e proporcional, atendendo
aos interesses publicos e privados em presenca, os terrenos, os edificios e as
fraccbes que sejam necessarios a execug¢do da operagdo de reabilitacdo urbana
podem ser expropriados, devendo a declaracdo de utilidade publica prevista no
artigo 32° ser concretizada em acto administrativo que individualize os bens a
expropriar

e A declaracao de utilidade publica resultante genericamente da lei iu de regulamento
(artigo 13°/1 CE)

e A expropriacdo como instrumento de reabilitacao urbana e nao de reabilitagcao de
edificios — o direito de preferéncia sobre as transmissdes sucessivas (artigo 61°/4)



A programacio e a execucao

Venda forcada (artigo 62°)

Artigo 62°
Venda forgada

Se os proprietarios ndo cumprirem a obrigacdo de reabilitar nos termos do disposto
no n.° 1 do artigo 55.°, ou responderem a respectiva notificacdo alegando que nao
podem ou ndo querem realizar as obras e trabalhos indicados, a entidade gestora
pode, em alternativa a expropriacdo a que se alude no n.° 2 do artigo anterior,
proceder a venda do edificio ou fraccdo em causa em hasta publica a quem oferecer
melhor preco e se dispuser a cumprir a obrigacdo de reabilitagdo no prazo
inicialmente estabelecido para o efeito, contado da data da arrematacéo.

()

A venda forcada como medida a alternativa a expropriacao
e O principio da proporcionalidade na sua vertente de adequacao



A programacio e a execucao

Valor da arrematacéao e direito a justa indemnizacao (artigo 63°)

Artigo 63°
Determinacao do montante pecuniario a entregar
ao proprietario em caso de venda forgcada

5. O proprietario beneficia, relativamente ao valor do bem sujeito a venda forgada, de
todas as garantias conferidas ao expropriado, pelo Codigo das Expropriagées,
relativamente a justa indemnizagdo, designadamente quanto as formas de
pagamento, dos respectivos juros e atribuicdo desse valor aos interessados, com as
necessarias adaptacoes.

6. Nos casos em que o valor do bem fixado nos termos do n°® 2 ou do n°® 3 € superior
ao valor da arrematacdo, a entidade gestora € responsavel pelo pagamento da
diferenca, devendo prestar as garantias previstas no Codigo das expropriagcbes
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