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O REGIME JURIDICO
DA REABILITACAO URBANA

Foi publicado, no dia 23 de Outubro passado, o Decreto-Lei n.° 307/2009 que

estabelece o regime juridico da reabilitagao urbana, que entrou em vigor no passado

D l RE l TO dia 22 de Dezembro.
/
P U B Ll C O De acordo com este diploma, a reabilita¢ao urbana ¢ promovida pelos municipios

mediante a delimitag¢ao de 4reas de reabilitagao urbana que consubstanciam 4reas
territoriais que, pela insuficiéncia, degradagao ou obsolescéncia dos edificios, das infra-
DECRETO-LEI estruturas urbanas, dos equipamentos ou dos espagos urbanos e verdes de utilizagio
colectiva, designadamente no que se refere as suas condi¢oes de uso, solidez, seguranca,

N.e 307/2009 estética ou salubridade, justifiquem uma intervencao integrada.

Esta delimita¢do ¢ feita em instrumento préprio, da competéncia da assembleia
municipal, sob proposta da cAmara, ou através de aprovagao de um plano de pormenor
de reabilitacao urbana. Este dltimo estabelece a estratégia integrada de actuagio e
as regras de uso e ocupagdo do solo e dos edificios necessdrias para promover a
valoriza¢io e modernizagao do tecido urbano e a revitalizagao econémica, social e
cultural na sua 4rea de intervengio. Este plano de pormenor deverd ainda conter outros
elementos necessdrios a sua finalidade, tais como a delimitagao das unidades de
execugdo (para efeitos de programagio da execugao do plano), a identificagio e
articulagdo dos principais projectos e ac¢des a desenvolver em cada uma dessas unidades,
os principios e regras de uso do solo ¢ dos edificios e a identificagdo e classificagio
sistemdtica dos edificios, das infra-estruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos
urbanos e verdes de utilizagao colectiva de cada unidade de execugio, estabelecendo
as suas necessidades e finalidades de reabilitagao ¢ moderniza¢ao ou prevendo a sua

demoli¢do, quando aplicdvel.

A cada drea de reabilitagio urbana corresponde uma operagao de reabilitagao urbana,
sendo que a coordenagio e gestdo destas operagoes fica a cargo de uma entidade

gestora, que poderd ser o municipio ou uma empresa do sector empresarial local.

E ainda de salientar que a aprovagio de uma 4rea de reabilitagio tem como efeitos,
designadamente, a obriga¢ao, por parte da entidade gestora, de promover a operagio
de reabilitagdo, acarretando igualmente a obrigagdo, por parte do municipio, de definir

os beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio
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(designadamente o IMI e 0 IMT), bem como a atribuigio, aos proprietdrios e titulares
de outros direitos, 6nus e encargos, do direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais

e financeiros a reabilitagao urbana.

Nos termos do Decreto-Lei n.© 307/2009, as operagbes de reabilitacio sao, de acordo

com a op¢ao do municipio, simples ou sistematicas.

As operagoes de reabilitagao urbana simples consubstanciam acges de reabilitacio
que incidem principalmente sobre o edificado e devem, preferencialmente, ser
realizadas pelos respectivos proprietarios ¢ titulares de outros direitos, énus e
encargos. Estas operagdes obedecem a uma estratégia de reabilitagdo urbana que,
nomeadamente, estabelece o prazo para a execugdo das operagées, define as prioridades
e especifica os seus objectivos, determina o modelo de gestao da 4rea de reabilitagao
urbana, apresenta um quadro de apoios e incentivos as ac¢oes de reabilitacio executadas

por aqueles interessados e propée solugdes de financiamento.

Diferentemente, nas operagoes de reabilitacao urbana sistematica, as intervencoes
tendentes 2 sua execugdo, para além da reabilitagio do edificado, dirigem-se ainda &
qualificagdo das infra-estruturas, dos equipamentos e dos espagos verdes e urbanos de
utilizagdo colectiva. Estas operages serdo activamente promovidas pelas respectivas

entidades gestoras.

Note-se que a delimita¢io da 4rea de reabilitagao tem como efeito, nas operagdes de
reabilitagdo sistemdtica, a declaragdo de utilidade publica da expropriagdo ou da venda
forgada dos iméveis existentes, bem como a constituigao sobre os mesmos das servidoes,

iy - - e
necessarias 4 execugio da operagao de reabilitagio urbana.

As operagdes sistemdticas orientam-se por um programa estratégico de reabilitagio
que, além dos referidos elementos da estratégia de reabilitagao urbana simples, contém
ainda, designadamente, a identificacio das acgbes estruturantes de reabilitagio urbana,
a descri¢io de um programa de investimento pudblico com discriminagao das acgoes
de iniciativa publica necessdrias ao desenvolvimento da operagio ¢ a definicio do

programa de financiamento da operagao.

Quanto 2 execugio das operagoes de reabilitagao urbana, o diploma prevé que podem
ser adoptados modelos de execugdo por iniciativa dos particulares ou por iniciativa das
entidades gestoras. Se o modelo assentar na iniciativa dos particulares, a execugio tanto
pode desenvolver-se através da modalidade de execugdo pelos préprios com o apoio da

entidade gestora como através de uma modalidade de administra¢io conjunta.
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As oper ag() es de  No caso da iniciativa caber as entidades gestoras, as operagdes podem ser directamente
reabilitagﬁo urb N4 SA0 executadas por estas entidades, através de administragio conjunta ou através de parcerias
ge ridas e coordenadas com entidades privadas, recorrendo neste tltimo cendrio A concessio da reabilitagio,
por e ntidades gestoras. langando, para o efeito, um procedimento adjudicatério. Mas a parceria pode também
assumir a forma de um contrato (chamado contrato de reabilitagio urbana) pelo qual

uma entidade publica ou privada se obriga a elaborar, coordenar e executar projectos

de reabilitago. Note-se que a parceria com entidades privadas s6 pode ser adoptada

no 4mbito de operagdes de reabilitagio urbana sistemdtica.

No que se refere aos instrumentos de execu¢do das operagoes de reabilitagio urbana,

salientam-se como particularmente relevantes dois pontos.

Por um lado, a possibilidade de delega¢ao na entidade gestora, nos casos em que o
municipio ndo assuma essa qualidade, da competéncia para a prdtica de actos de
controlo prévio das operagbes urbanisticas como sendo a aprovagao de licencas,
admissdes de comunicagdo prévia e aprovagio de autorizacdes de utilizagao que,
segundo o regime juridico da urbanizagio e edificacdo, sejam da competéncia da

cAmara municipal ou do seu presidente.

Consagr a(;ﬁo de impor tantes Por outro, a consagracio de um vasto leque de instrumentos de execugao de politica
instrumentos de execugﬁo urbanistica: imposi¢ao da obrigacdo de reabilitar e obras coercivas, empreitada tnica,
de politica urbam'stica, demoli¢do de edificios, direito de preferéncia, arrendamento forcado, servidoes,

COmo a exprop riagéo. expropriagdo, venda forgada e reestruturagio da propriedade.
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MORAIS LEITAO, CALVAO TELES, SOARES DA SILVA g
ASSOCIADOS E
SOCIEDADE DE %
ADVOGADOS
LISBOA PORTO MADEIRA Ex@
Rua Castilho, 165 Av. da Boavista, 3265 - 5.2 Avenida Arriaga, Edificio Marina Club, 73, 2° kwﬁﬁmmmmﬁﬁﬁi
1070-050 Lisboa Edificio Oceanvs — 4100-137 Porto Sala 212 — 9000-060 Funchal Parceris no B
Tel.: (+351) 213 817 400 Tel.: (+351) 226 166 950 Tel.: (+351) 291 200 040 Mattos Filho, Veiga Filho,
Fax: (+351) 213 817 499 Fax: (+351) 226 163 810 Fax: (+351) 291 200 049 Marrey Jr. e Quiroga

mlgtslisboa@mlgts.pt mlgtsporto@mlgts.pt mlgtsmadeira@mlgs.pt

Morais Leitao, Galvao Teles, Soares da Silva e Associados, Sociedade de Advogados, R.L. — Sociedade de Advogados de Responsabilidade Limitada
Nota: A informagdo contida neste briefing é necessariamente de cardcter geral e ndo constitui nem dispensa uma consulta juridica apropriada.
Caso pretenda obter qualquer informagio adicional ou esclarecimento, nio hesite em contactar-nos.
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