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Planos de pormenor
e operacoes urbanisticas
de reabilitacao urbana

Por. Joio Perelra Rels e Rul Ribelro Lima, Advogados da Morals Leltfio, Gaiv8o Teles, Soares da Sliva & Assaciados.

Visando incentivar a requalificagdo e revitalizagdo dos centros urbanos, em especial das suas
areas mais degradadas, foi publicado, ha pouco mais de um ano, o Decreto-Lei n.2 307/2009, de
23 de outubro, que aprovou o regime juridico da reabilitagdo urbana.

Em anterior ndmero desta revista "EDIFICANDO” (vide Revista n.° 100 de abril de 2010) tivemos
oportunidade de tecer algumas consideragdes de caréter geral sobre as principais linhas de forga
do Decreto-Lei n.° 307/2009.

Voltamos agora a este tema, centrando a nossa atengao, desta feita, em duas matérias que foram
objeto de tratamento especffico no &mbito do novo regime juridico da reabilitaggo urbana: os
planos de pormenor de reabilitagdo urbana e o controlo (administrativo) das operages urbanis-
ticas de reabilitagdo.

Os artigos 21.° a 28.° do Decreto-Lei n.° 307/2009 vieram regular a figura dos “planos de porme-
nor de reabilitago urbana” (PPRU'S), que constituem uma modalidade especifica de plano de
pormenor, j& anteriormente prevista no Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de setembro, que aprovou
o regime juridico dos instrumentos de gestao territorial (RIGT).

Os PPRU's obedecem, assim, &s regras gerais constantes dos artigos 90.° a $2.°-B do RIGT, com
as especificidades agora consagradas artigos 21.° a 28. do Decreto-Lei n.° 307/2009, entre elas
se destacando as seguintes;

i. o contetdo material dos PPRU's &, ligeiramente, ampliado ja que devera abranger, para
além de outras matérias, a identificagdo e classificagdo sistemética dos edlficios, infra-
estruturas urbanas, equipamentos e espagos urbanos e verdes de utillzaggo coletiva de
cada unidade de execugdo, prevendo as Intervengdes de reabilitagdo, modernizagao ou
demoligao a realizar;

li. osPPRU's devergo ser acompanhados pela denominada “estratégia de reabilitagéo urba-
na”, no caso de operagbes de reabilitacio urbana simples, ou pelo “programa estratégico
de reabilitagéo urbana”, quando se tratar de operagGes de reabilitacio urbana sistematica;
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iil. qualquer interessado pode apresentar, & respetiva cdmara municipal, proposta para ela-
boragao de PPRU;

iv. a elaboragao do projeto de PPRU pode ficar a cargo de empresa do setor empresarial
local, caso assim o decida a cAmara municipal na deliberagao que determinar a feitura
do plano;

v. no procedimento de controlo prévio das operagdes urbanisticas abrangidas pelo PPRU,
fica, por regra, dispensada, a consulta das entidades exteriores ao municipio que ja se
tenham pronunclado no 8mbito do procedimento de elabora¢&o do mesmo.

Com vista a agilizar os procedimentos de controlo prévio das operagdes urbanisticas promovidas
pelos particulares, em &reas de reabilitagao urbana, a lel prevé que o municipio possa delegar
numa empresa do setor empresarial local {que assumiré a qualidade de “entidade gestora” das
operagBes de reabilitagdo urbana) os poderes de licenciamento, de admiss&o de comunicagéo
prévia e de autorizagdo de utilizagdo, previstos no RIUE (Regime Jurldico da Urbanizagéo e da
Edificagdo aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro).

E igualmente sd0 delegaveis na “entidade gestora” os seguintes poderes:

i. realizar inspegdes e vistorias de fiscalizagdo aos iméveis localizados na respetiva area de
reabilitagdo urbana, nos termos previstos no RIUE;

ii. adotar medidas de tutela da legalidade urbanistica (embargo, trabalhos de corregéo ou
alteracdo, demoligao e reposigao do terreno), nos termos previstos no RIUVE;

iii. cobrar as taxas e compensagdes urbanisticas que sejam devidas.

Registe-se que as operages urbanisticas promovidas, diretamente, pela “entidade gestora”,
que se reconduzam & execugado de operagdes de reabilitagdo urbana, independentemente do
seu fpo, encontram-se isentas de controlo prévio municipal, o que, naturalmente, constitui
uma medida simplificadora de grande alcance pratico.

No tocante ao indeferimento dos pedidos de licenciamento/comunicagéo prévia de operagdes
urbanisticas, importa ter presente que, segundo o artigo 52.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, tal
poderéa suceder quando a operagdo urbanistica pretendida seja suscetivel de causar um pre-
juizo manifesto & reabllitagdo do edificio ou & propria operagdo de reabilitagdo urbana da area
em causa.

Retenha-se, por Uitimo, que o diploma em anélise vem reafirmar, no seu artigo 51.°, o princi-
pio da “protecdo do existente”, ja anteriormente consagrado no RIUE, mas tantas vezes
esquecido.

Com efeito, estatui o referido preceito que:

i. as licengas ou comunicagBes prévias para as obras de reconstrugdo ou alteragdo de edi-
ficios ndo podem ser recusadas com fundamento em normas urbanisticas cujo inicio de
vigéncla tenha ocorrido em momento posterior & da construgdo origindria;

ii. asobras de ampliagdo podem ser dispensadas do cumprimento de normas urbanisticas
supervenientes & construgdo originaria sempre que da realizagdo daquelas obras resulte
uma melhoria das condigdes de desempenho e seguranga funcional, estrutural e cons-
trutiva da edificagao,

ilil. aregra referida no ponto ii) acima aplica-se mesmo nos casos de licenciamento ou comu-

nicag&o prévia de obras de construgao que visem a substituicdo de edificios previamente
existentes.
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