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A Reabilitacao Urbana: as oportunidades
do novo regime juridico

Por: Rui Ribeiro Lima, Advogado, Morais Leitdo, Galvdo Teles, Soares da Silva & Associados

Assumindo-se a reabilitacdo urbana com uma das componentes essenciais das politicas
urbanas, nomeadamente no sector da habitacdo, entendeu o Governo estabelecer um regime
Juridico unitario & uniforme relativo as operac@es de reabilitagdo urbana, regime este que viu a
luz do dia com a publicagdo do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de Outubro.

Esta matéria ja anteriormente havia sido tratada através do Decreto-Lei N.° 104/2004, de 7 de
Maio, que agora é revogado.

Um dos principais objectivos do Decreto-Lei n.° 307/2009 & a criacdo de instrumentos/
mecanismos de articulagdo e concertacao entre as entidades publicas e as entidades privadas
nas operacoes de reabilitacdo urbana, bem como a agilizagio dos respectivos procedimentos
administrativos.

0 referido diploma dispde que a reabilitagdo urbana é promovida pelos municipios mediante

a delimitagao de areas de reabilitagdo urbana as quais se caracterizam pela insuficiéncia,
degradac&o ou obsolescéncia dos edificios, das infra-estruturas urbg{'r‘las, dos equipamentos.
ou dos espacos urbanos e verdes de utilizagdo colectiva, designadamente no que se refere as
suas condi¢des de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade.

Esta delimitacgo é feita através de simples deliberacio da assembleia municipal, sob proposta
da cémara, ou mediante a aprovacao de um plano de pormenor de reabilitagdo urbana,
tipologia ja prevista no Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (Decreto-Lei
n.° 380/99, de 22 de Setembro), obedecendo este plano ao referido regime juridico com as
especificidades introduzidas pelos arts. 21.° a 28.° do Decreto-Lei n.2 307/2009.

A cada &rea de reabilitaco urbana corresponde uma operacdo de reabilitacio urbana, sendo
que a coordenagéo e gestdo destas operagdes fica a cargo de uma entidade gestora, que
poderé ser o municipio ou uma empresa do sector empresarial local.

A delimitacéo de uma area de reabilitagéo faz recair sobre o municipio a obrigacdo de definir os
beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio (designadamente o
IMI e 0 IMT), gozando 0s proprietarios dos iméveis abrangidos do direito de acesso aos apoios
& incentivos fiscals e financeiros a reabilitacdo urbana.

As operacdes de reabilitacdo podem assumir, de acordo com a opg¢édo do municipio, uma de
duas tipologias: operacdes de reabilitacdo simples ou sistematicas.
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As operacdes de reabilitagdo urbana simples consubstanciam acgdes de reabilitagdo que
inciden principalmente sobre o edificado e devem, preferencialmente, ser realizadas pelos
respectivos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus & encargos. Estas operacdes
obedecem a uma estratégia de reabilitacdo urbana, fixada na deliberagdo da assembleia
municipal ou no plano de pormenor, gue, nomeadamente, estabelece o prazo para a execucao
das operac@es, define as prioridades e especifica 0s seus objectivos, determina o modelo de
gestéo da area de reabilitacdo urbana, apresenta um guadro de apoios e incentivos as accoes
de reabilitacdo executadas por aqueles interessados e propde solugdes de financiamento.

As operacdes de reabilitacdo urbana sistematica visam, para além da reabilitacdo do edificado,
a requalificacdo das infra-estruturas, dos equipamentos e dos espagos verdes e urbanos
de utilizacdo colectiva. Estas operagdes serdo activamente promovidas pelas respectivas
entidades gestoras.

No caso das operacdes de reabilitagdo sistemética tenha-se em atencdo que a delimitacao da
respectiva area tem como efeito a declaracéo de utilidade plblica da expropriacdo ou da venda
forcada dos imbveis existentes, bem como a constituicdo sobre os mesmos das servidges,
necessarias & execucao das operacdes de reabilitagdo urbana.

As operagOes sisteméticas orientam-se por um programa estratégico de reabilitacdo que,
além dos referidos elementos da estratégia de reabilitacdo urbana simples, contém ainda,
designadamente, a identificacdo das acgOes estruturantes de reabilitagdo urbana, a descri¢éo
de um programa de investimento plblico com discriminag&o das accdes de iniciativa pablica
necessarias ao desenvolvimento da operacao e a definicdo do programa de financiamento da
operacao.

0O diploma prevé gue a execucdo das operagdes de reabilitagdo urbana podem decorrer por
iniciativa dos particulares ou por iniciativa das entidades gestoras. Se 0 modelo assentar na
iniciativa dos particulares, a execuc@o tanto pode desenvolver-se através da modalidade de
execucaoc pelos proprios, com o apoio da entidade gestora, como através de uma associacéo
entre a entidade gestora e os proprietérios de bens imovels.

No caso da iniciativa caber as entidades gestoras, as operagdes podem ser executadas
directamente por estas entidades, ou através da modalidade de associacdo com 0s proprigtarios
de bens imdveis, ou ainda através de parcerias com entidades privadas.

As parcerias com entidades privadas concretizam-se através da concesséo da reabilitacéo,
mediante um procedimento adjudicatério (art. 42.% ou através de contrato de reabilitagao
urbana (art. 43.°). Note-se que a parceria com entidades privadas s6 pode ser adoptada no
ambito de operacdes de reabilitagdo urbana sistematica.

No que se refere aos instrumentos de execucédo das operacdes de reabilitacdo urbana,
salientam-se como particularmente relevantes 0s seguintes.

Por um lado, a possibilidade de delegacdo na entidade gestora, nos casos em gue o municipio
ndo assuma essa qualidade, da competéncia para a pratica de actos de controlo prévio
das operacbes urbanisticas (licencas, admissGes de comunicagdo prévia e aprovacao de
autorizacdes de utilizacdo) que, segundo o regime juridico da urbanizacdo e edificacao, sejam
da competéncia da c&mara municipal ou do seu presidente.

Por outro, a consagragao de um vasto leque de medidas de execucéo de politica urbanistica
como sendo: @ imposicdo ao proprietario da ohrigacdo de reabilitar o imével e, caso tal
obrigagdo ndo seja cumprida, a realizacdo de obras coercivas; a ordem de demolicao
de edificios, por parte da entidade gestora, aos quais faltem os requisitos de seguranca e
salubridade; a atribuicdo de um direito de preferéncia a entidade gestora nas transmissoes
onerosas de bens imoveis; a venda de imdveis em hasta publica caso 0s proprietarios nao
cumpram a obrigacéo de reahilitar.




