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1. Introdugéo

A vivéncia societaria congrega um conjunto de deveres e direitos inerentes a
condi¢cdo humana.

Em Portugal um dos desideratos salvaguardados pela Constituicdo da Republica,
competindo ao Estado o seu desenvolvimento, conforme artigo 9°, € o de “Promover o
bem-estar e a qualidade de vida...” (alinea d)), assim como “Proteger e valorizar o
patriménio cultural do povo portugués, defender a natureza e o ambiente, preservar 0s
recursos naturais e assegurar um correcto ordenamento do territorio” (alinea e)). Nos
direitos e deveres sociais indica que “Todos tém direito, para si e para a sua familia, a
uma habitacdo de dimensdo adequada, em condi¢Ges de higiene e conforto e que

preserve a intimidade pessoal e a privacidade familiar”’, conforme n® 1 do artigo 65°.

1.1. Motivacao

A principal motivacdo que levou a enveredar pela tematica da reabilitacdo urbana
foi, na singeleza do tema, procurar entender o porqué de tanta degradacdo na ecologia
urbana, sob uma perspectiva da possivel existéncia de mecanismos que pudessem
ajudar, evitar ou impedir que tal acontecesse.

Num breve olhar sobre o que nos rodeia, no que a ocupacao fisica do espaco se
refere, quando detectamos espacos novos, apeteciveis, arejados e, ao invés, outros que
constituem auténticas bolsas impenetraveis e indesejaveis, fisicas e humanas,
verificando uma inexplicavel dicotomia, por vezes com profunda diferenca, sendo na
maioria das vezes mal explicada ou com deficientes e incompreensiveis justificacdes.

Nesse quadro, observa-se que nas zonas mais antigas das povoagdes, vulgarmente
designadas por centros urbanos ou historicos, quer sejam em cidades, vilas ou aldeias, a
problematica da reabilitacdo pode ser vista sob varios prismas e entendimentos,
consoante o olhar, o posicionamento e o objectivo do seu observador.

De forma breve e sucinta pode afirmar-se que a reabilitacdo pode ser observada
sob uma perspectiva de arquitectura, de engenharia, social, econémica, financeira,
juridica, entre as muitas que existem, conforme indicam varios autores.

Um particular interesse para a abordagem da presente tematica, foi a sua
inexisténcia ou quase existéncia e a sua previsdo e regulamentacéo juridica, a qual por

ser demasiado técnica, difusa e dispersa, acentuou a necessidade de pesquisar, estudar,



compreender e, se possivel, apresenta-la aos demais. Note-se que se mantendo a
confusdo existente no quadro juridico, com uma quase impenetrabilidade por leigos,
conforme Baptista (2008), a mesma s acontece porque “Os projectos e planos perdem-
se durante anos nos gabinetes das autarquias, paralisados por procedimentos
burocraticos avidamente preservados por funcionarios publicos...”

Para tanto aproveitou-se um trabalho preparatorio efectuado na parte escolar do
mestrado, o0 qual merecia ser aprofundado, de modo que futuramente este trabalho
pudesse contribuir para o clarear da escuriddo do enquadramento legislativo da
reabilitacdo urbana e do que a move, contribuindo-se para um possivel esclarecimento,
assim como tentar perceber de forma breve como as areas ligadas a denominada
construcdo civil, onde se diz que sdo um dos meios mais eficazes de corrupcdo em
Portugal, presumindo-se que possam ocorrer nos processos de urbanizacdo ou
licenciamento.

Para além daqueles desideratos, tentar simplificar, para entender o emaranhado
legislativo, tornou-se uma tarefa de alguma complexidade, mas que através do estudo
efectuado compreendeu-se a situacdo actual do quadro regulamentador, notando-se uma
acrescida dificuldade em apresentar de forma simples o quadro legislativo existente.

Complementa-se dizendo que a confusdo actual existente, origina a procura de
uma qualquer solucdo, de entre véarias disponiveis, no caso vertente da reabilitacdo
urbana, onde, a semelhanca de outras areas, o legislador, em ciclo politico governativo
conjuntural-eleitoral, tenta “inovar”, procedendo a alteragdes que ndo sdo mais do que
magquilhagem do existente!, criando regimes paralelos e de dificil controlo, acrescido de
ndo serem apresentados balancos e ou estudos dos processos anteriores que sirvam de
base para as pretendidas e pretensas alteragdes. Por outro lado, no que concerne a
ocupacdo do solo ou a sua transformacdo, existem mdultiplos e diversos quadros
legislativos, com alguma desordem e conflito entre os mesmos, indiciando uma forte
desorganizacdo, quando parece facil a existéncia de um ordenamento integrado e

previsional na maioria das situagoes.

1 Atente-se que na revisdo do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, DL 307/2009, pela L 32/2012, ¢é
adicionada a Parte 111, composta pelos art.° 77°-A e 77°-B, indicada como uma inovacdo a possibilidade
de reabilitacdo em prédios com mais de 30 anos, quer se situem em areas de reabilitacdo ou fora delas,
mas verifica-se que tal medida ja se encontrava prevista na Resolu¢do do Conselho de Ministros (RCM)
n° 20/2011, de 23 de Marco.



1.2. Objectivos

1.2.1. Objectivo geral

O objectivo do presente trabalho é apresentar a Reabilitacdo Urbana sob uma
perspectiva de andlise do seu enguadramento, colocando-se como problema deste
trabalho, sendo constituidas as seguintes hipoteses:

(1) Seraa actual legislacdo congruente e inequivoca para a reabilitagdo urbana?

(2) Serdo os Planos de Pormenor de Reabilitacdo Urbana os instrumentos mais
utilizados?

O conhecimento do enquadramento da reabilitacdo urbana, da sua génese,
evolugdo e quadro legislativo actual, ser4 a alavanca contributiva da busca dos

mecanismos reguladores e regulamentares adequados.

1.2.2.  Objectivos especificos

Para a consecucdo do objectivo pretendido e a que nos propusemos responder,
torna-se de fulcral importancia, atendendo a situacdo detectada, procurar responder
através dos seguintes objectivos especificos, abaixo discriminados:

(1) Realizar a revisdo bibliografica sobre os conceitos e terminologias usadas,
sobre a evolucdo no espago europeu e em Portugal, neste Gltimo incidindo sobre os
instrumentos legislativos, de gestéo territorial, enfatizando os planos de pormenor;

(2) Efectuar uma pesquisa nas entidades publicas e pessoas relativamente aos
Planos de Pormenor de Reabilitacdo Urbana;

(3) Sintetizar um conjunto de recomendac6es sobre o trabalho futuro.

1.3. Metodologia

A metodologia utilizada para a elaboracdo do presente trabalho, de entre a
diversidade de métodos e teorias, foi a generalizacdo do método de estudo de caso do
tipo ideografico (Pardal, 1995). Para a consecucao dos objectivos tracados enfatizou-se
a busca dos elementos associados a reabilitagdo urbana, no caso vertente para a
realizacdo das operacOes atinentes & mesma, de modo a observar o seu sistema de

execucdo (Pardal, 1995).



14. Estrutura

A presente dissertacdo encontra-se organizada em cinco capitulos, onde no
primeiro capitulo se apresenta o objectivo a atingir, a motivacdo e a metodologia
seguida, prosseguindo o Capitulo 2 com a revisdo da literatura sobre a reabilitacdo
urbana, suportada essencialmente no ordenamento juridico e trabalho de pesquisa, ndo
deixando de se abordar, ap0s breves consideracdes, a evolucdo na Europa e em
Portugal, aprofundando neste ultimo as terminologias utilizadas, os principais
instrumentos legislativos existentes, nos instrumentos de gestdo territorial, dando enfase
aos de &mbito municipal. Dentro destes ultimos, procede-se a uma abordagem genérica,
de modo a entender-se o campo de estudo, prosseguindo com a analise sequencial
propriamente dita da reabilitacdo urbana.

No Capitulo 3 estudam-se os planos de pormenor, percorrendo-se desde o
entendimento genérico dos mesmos, prosseguindo para os planos especificos e, dentro
destes, no Capitulo 4 caminha-se para os Planos de Pormenor de Reabilitacdo Urbana,
propriamente ditos, sob uma perspectiva da sua utilidade ou necessidade, utilizacéo,
existéncia e futuro, face a outros mecanismos existentes na ordem juridica portuguesa.

O presente trabalho termina no Capitulo 5 onde se pretende extrair algumas

conclusdes, onde se revisitam 0s objectivos e se apresentam algumas recomendacdes.



2. A Reabilitacdo Urbana

2.1. Breves consideragdes

A tematica do presente trabalho, reabilitacdo urbana, surge da necessidade de
compreender 0s seus objectivos, alcance e envolventes, numa interligacdo com o0s
mecanismos existentes que pudessem evitar ou contrariar tal situacao.

N&o se pode compreender a reabilitacdo urbana apenas e tdo sé sob o prisma
simplista de intervencdo nas designadas obras de construcao civil, estas entendidas, para
uma facilitacdo de discurso, como todas as ac¢des que visam habilitar de novo e para
uso de toda e qualquer infraestrutura.

Se atentarmos na expressdo e a decompusermos, encontramos, por um lado o
termo reabilitacdo, por outro, a palavra urbana. Ndo é nem tem sido entendida de modo
univoco, bem pelo contrario, esta expressdo € utilizada e entendida em sentido
multiunivoco, dependendo do trabalho, autor ou @mbito do estudo.

A reabilitacdo urbana, para evitar equivocos ou diferencas de entendimento e
utilizacdo, obrigou o legislador a defini-la, bem como a outros termos associados ou
conexos?, ficando sempre aquém das expressdes que utiliza em diversos normativos,
documentos e relatorios.

A situacdo actual, quanto a reabilitacdo urbana, a existéncia de extensas areas a
necessitar de intervencgdo, tem subjacente um conjunto de acc¢des, omissGes e politicas
desajustadas, onde sempre foi adiada uma intervencdo integral, como se verificara
adiante.

Quer na Europa, quer em Portugal, sempre houve necessidade de intervencdo no
edificado e, quando ocorria, era principalmente no parque habitacional, suportada em
mecanismos legislativos e financeiros apropriados, que visaram, numa primeira fase os
centros historicos das cidades que possuiam algum potencial na vertente historica e
turistica para, num segundo momento, se centrarem nos centros urbanos. Tal como
afirma Tavares (2008), a reabilitacdo urbana, para além de dever ser vista como um
importante instrumento de vitalizagdo e de constituir uma mais-valia para a cidade e
para o ambiente urbano, deve ser observado e estudado o seu processo de aplicagéo e de
evolucdo, a fim de serem encontradas formas mais eficientes de intervir, assim como,

prosseguindo na linha de pensamento de Pinho (2007), esta situa o ano de 1975 como o

2 Decreto Regulamentar n® 9/2009, de 29 de Maio



ano de aparecimento do conceito de conservacao integrada, derivado da Carta Europeia
do Patrimonio Arquitectonico, considerado como crucial para a reabilitacdo urbana.

O Comité de Ministros do Conselho da Europa, segundo Pinho (2007), define o
conceito de reabilitacdo urbana como sendo o modo pelo qual se procede a integracao,
entre outros, dos edificios antigos, com especial incidéncia dos habitacionais, nos
aglomerados “...através da renovagdo e adaptacdo da sua estrutura interna as
necessidades da vida contemporanea, preservando ao mesmo tempo, cuidadosamente,
os elementos de interesse cultural.»®. Este conceito foi sendo actualizado e alargado
onde, presentemente, se entende a reabilitacdo urbana primacialmente como «um
processo de revitalizagdo ou regenera¢do urbana a longo prazo...” para a enquadrar
como “...um acto politico com o objectivo de melhorar componentes do espago urbano
e 0 bem-estar e qualidade de vida da populac@o em geral. Os seus desafios espaciais e
humanos requerem a implementacdo de politicas locais (por exemplo politica de
conservacao integrada do patriménio, politica de coesdo e ordenamento territorial,
politica ambiental e de desenvolvimento sustentavel) ...” prosseguindo para concluir
que “A reabilitagcdo é assim parte de um projecto/plano de desenvolvimento urbano,
exigindo uma abordagem integrado que envolva todas as politicas urbanas.»*.

Por tudo o que foi brevemente referido, e como conclus@o do presente intréito, na
linha de pensamento de Pinho (2009), pode dizer-se que a reabilitagdo surge no ambito
de uma politica de conservacdo integrada do patriménio arquitectonico, como resposta a
degradacdo fisica dos tecidos antigos, mas que a intervencdo tem que pensar na
dimensdo social, pelo facto de uma grande parte dos edificios a intervencionar estarem
ocupados.

Em termos nacionais, a reabilitacdo tem sido objecto de uma evolucdo, que sera
apresentada pormenorizadamente, mas salienta-se que em 2004 era considerada em
legislacdo especifica como um regime excepcional, para em 2009 passar a ser

considerada como um regime normal, com regras proprias.

2.2. Evolucéo na Europa

Na Europa, a intervencdo no espaco urbano ocorreu e deveu-se a diversas

3 Resolucdo (76) 28 sobre a adaptacdo de leis e regulamentos as exigéncias da conservacéo integrada do
patrimdnio arquitectonico. Comité de Ministros do Conselho da Europa. Secg¢do I, Art.° 2°,
4 Conselho da Europa — Guidance on Urban Rehabilitation. Estrasburgo: COE, 2004, pag. 75



circunstancias, com particular destaque para a derivada da Revolucéo Industrial e da
Segunda Guerra Mundial, pois que, ao longo de muitos séculos, a cidade foi entendida
como um espaco urbano codificado, onde, segundo Marques et al. (2010), era resultante
de “...um produto social que traduz multiplos efeitos das constantes reestruturagoes
economicas...”, acrescentando-se, de acordo com Ribeiro (2005) que existe uma
mutacdo e adaptacdo permanentes nas cidades, porquanto as mesmas, ndo sendo
estaticas, encontram-se sempre em alteracdo, de modo a adaptarem-se as novas
situacoes.

As cidades ao conhecerem uma rapida alteracdo, quer no funcionamento, quer na
organizacdo, de acordo com Ribeiro (2005), originam a sua reestruturacdo sendo esta
devida por deixarem de se constituir como centros industriais e passarem a ser locais
destinados ao sector terciario. Devido ao acentuado deslocamento de pessoas para as
novas zonas habitacionais, que leva ao surgimento e expansdo do espaco urbano,
provocando desse modo um progressivo abandono da zona central, sobretudo devido a
uma maior proximidade das novas zonas industriais e das areas habitacionais,
caracterizadas estas Ultimas por maior conforto e salubridade das novas construcgdes,
arrastando desse modo muitas funcGes para as novas areas.

Neste sentido, pode indicar-se que o Reino Unido (Ribeiro, 2005) pode ser
apontado como um dos iniciadores da industrializagcdo e onde aconteceu o sobredito
movimento, pelo que pode ser indicado como o precursor da adopcdo de politicas para
enfrentar o declinio e a reestruturacdo urbana.

Por outro lado, na Europa do p6s Segunda Guerra Mundial, de um modo geral
pode afirmar-se que as condicOes de vida dos seus cidaddos sofreu uma melhoria
devido, entre outras accdes, a intervencdo do estado no parque habitacional (Ribeiro,
2005; CIP, 2011). No entanto, conforme nota Pinho (2007), as zonas antigas das cidades
encontravam-se em acelerado declinio, motivado fundamentalmente pelas
consequéncias da guerra e pela negligéncia, desertificacdo e degradagéo, pelo que “4
resolugdo destes problemas passou, em muitos casos, pela simples demolicdo das areas
urbanas semidestruidas e pela rapida urbanizagdo das periferias...”, acrescentando que
devido a tal accdo se “...desencadeou o fenomeno de Renova¢do Urbana...”, referindo-
se ainda um aspecto que tem sido ignorado ou pouco salientado, nomeadamente que a

9 o o . - o
...a urbanizagdo das periferias foi consumada sem qualquer preocupagdo qualitativa



73

porquanto “...o desenvolvimento urbano...visava essencialmente reconstruir o sistema
economico e solucionar rapidamente o problema da habitagdo” .

De tal modo que, com a necessidade de regenerar essas areas, efectuaram-se
operacdes massivas de demolicdo (Pinho, 2007) e uma rapida urbanizacdo, a qual
contribuiu decisivamente para a segregacao das areas histdricas (Ramos, 2009).

Numa perspectiva temporal pode indicar-se que nas décadas de 40 a 60 do seculo
passado, no pos-guerra, pretendendo os governos uma justica social e de redistribuicédo
(Ribeiro, 2005), ocorreram muitas intervengdes publicas, nomeadamente através de
nova relocalizacdo das populagOes, correspondendo a um novo paradigma de
intervencdo, com politicas mais sensiveis de renovacdo urbana da habitacdo e com
intervencdes nas areas degradadas.

Na década de 70, da conjugacdo das crises energéticas de 1973 e 1979 (Ribeiro,
2005; CIP, 2011), pode dizer-se que as industrias contribuiram para a transformacéo das
cidades, devido a encerrarem ou mudarem de localizagdo, levando com isso ao
abandono de imensas areas territoriais.

O abandono ou obsolescéncia desses locais (Ribeiro, 2005; CIP, 2011) originou
que terrenos e edificios se degradassem e com eles provocassem uma diminuicdo da
qualidade ambiental, social e laboral, afectando significativamente as tradicionais areas
das cidades, em alguns casos centrais, pelo que ndo tendo havido cuidado ou
investimento nessas areas, visando a sua recuperacao, ocasionou uma complexidade de
problemas de ordem social, de equipamentos, de degradacdo urbana, de habitacdo e de
infraestruturas, entre outros.

Nas décadas de 80 e 90, como resultado e projec¢do dessas crises, foi reconhecida
a necessidade de responder a tais situacdes, adoptando um conjunto de acc¢des que
visaram a melhoria das areas urbanas e das situacdes de desemprego, conjugadas com as
accOes de regeneracdo, visando essencialmente procurar a integracdo dos habitantes
dessas zonas, para reduzir os problemas sociais e promover a inclusdo social (CIP,
2011), assim como se iniciou a partir dessa Gltima década um forte movimento e
interesse na deslocacdo das politicas de agricultura para os assuntos urbanos, para
diminuicdo dos focos de instabilidade e conflito (Ribeiro, 2005).

Em suma, na senda do pensamento de Ribeiro (2005) pode caracterizar-se a

intervencgdo e actuagdo nas areas urbanas degradas como politicas assistencialistas, onde
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foram efectuados avultados investimentos puablicos na habitagdo, entre outros, no
periodo compreendido entre o fim da Segunda Guerra Mundial e a década de setenta.
Na década de 80 e 90 as intervencgdes, sem grande sucesso, visavam inverter os ciclos
de perda e exclusdo e, finalmente, desde a década de 90 visa-se essencialmente a
integracdo das areas e habitantes das &reas mais degradadas, procurando atenuar e
eliminar a excluséo social e, consequentemente, colmatar a degradacdo urbana (CIP,
2011) em locais tdo emblematicos para o ordenamento urbano como sejam 0s centros
historicos, as zonas antigas dos centros das cidades e antigas instalacbes fabris e
portuérias.

Antes de se referirem algumas linhas forcas das intervengdes em alguns paises
europeus e concordando plenamente com Ribeiro (2005), podemos afirmar que “4
regeneragdo urbana...procura dar resposta aos complexos problemas de degradacdo
urbana, de indole econémica, social e ambiental ou fisica que se tém verificado, nas
ultimas décadas, em vastas zonas, centrais ou periféricas, das cidades”. Note-se que se
fala em regeneracdo urbana e ndo em reabilitacdo urbana, porquanto diversos autores,
tais como CIP, Ribeiro, JT Associados (2012), consideram que a reabilitacdo urbana é
uma das principais componentes da primeira.

Desse conjunto de acgbes e politicas destacam-se 0s programas da Unido
Europeia: Interreg, os Projectos Urbanos Pilotos, 0 URBAN | e URBAN Il e mais
recentemente o JESSICA e o JEREMIE (CIP, 2011).

Numa breve referéncia, indica-se que em Berlim as operacbes de reconstrucédo
comecaram a partir da Segunda Guerra Mundial e, mais recentemente, na década de 80
foram adoptadas novas estratégias de intervencdo nos tecidos urbanos, pretendendo-se
com isso a reorganizacao dos espacos da cidade e a recuperacdo de sectores antigos e
degradados.

Em Italia, as operacdes de recuperacdo e renovacao ocorreram nas cidades mais
antigas, destacando-se Roma, Veneza e Bolonha, entre outras, onde apostaram na
investigacdo da arquitectura e da organizacdo das cidades para melhor procederem ao
planeamento urbano.

Em Franca houve a necessidade de conservar e preservar o patrimonio edificado,
assim como erradicar as zonas mais problematicas, onde nestas se destaca a denominada

Lei de Malraux de 4 de Agosto de 1962, considerada como determinante para a
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reabilitacdo, para as quais existiram ajudas e financiamentos de agéncias publicas,
procederam ainda a melhorias dos espacos verdes e de utilizagdo comum da &rea
envolvente e, por ultimo, efectuaram a recuperacdo dos empreendimentos sociais
construidos no pos-guerra.

Em Espanha desenvolveram-se instrumentos legais para salvaguardar e recuperar

patrimodnio e deu-se o inicio de programas de salvaguarda e conservagao.

2.3. Evolucéo em Portugal

Em Portugal, para se conseguir compreender e enquadrar a reabilitagdo, tem que
se associar e abordar um conjunto de situagdes, descritas sem qualquer preocupagéo
cronoldgica ou de posicionamento por grau de importancia, como a industrializacdo, 0s
movimentos migratorios internos, a suspensdo da actualizacdo ou congelamento de
rendas, a lei dos solos, a conservacdo do edificado, os incentivos a aquisicdo de
habitacéo e a vigéncia e objectivos dos diversos programas de reabilitagdo/regeneracao
havidos, entre outros aspectos.

Portugal, por ndo ter tido intervencdo directa na Segunda Guerra Mundial, ndo
sofreu qualquer accdo no &mbito da mesma no edificado, mas foi devido a
industrializagcdo que o acelerado movimento migratério interno até a década de 50 ou 60
do século passado originou uma forte urbanizacdo e concentracdo das populagdes nas
cidades e, desse modo, uma forte intervencdo no edificado, conforme nota Tavares
(2008).

Com a migragdo interna ora referida, verificam-se dois movimentos que,
parecendo antagonicos, se complementam. Se por um lado (Tavares, 2008) devido a
necessidade de habitacdo a cidade crescia, muitas vezes com a destruicdo do edificado
existente, que era considerado, quando tal interessava, como obstaculo ao progresso
econdmico, pelo que os poderes publicos, em conjugacdo de esforgos com privados,
procediam a regeneracdo, por outro assistia-se ao crescimento do tecido urbano, para
novas zonas e urbanizagdes ou seja, em novos empreendimentos, nas periferias, com
novos equipamentos (CIP, 2011), mas muitas vezes com deficientes infraestruturas, as
quais viriam mais recentemente a manifestar-se e a serem objecto de programas

apropriados para a sua recuperacgdo e ou requalificacao.
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Prosseguindo, segundo Tavares (2008), refere-se que com os ideais urbanisticos
dominantes, a forma de atribuir valor superior aos espacos do tecido urbano existente
era proceder a sua demolicdo e, desse modo, “...rentabilizar essas dreas (numa
perspectiva de suposta racionalidade econdmica) e aproveitar as suas potencialidades,
associadas, em grande medida, a localizagdo”. Para tanto, como as estruturas mais
antigas das cidades tinham um valor diminuto, “...sé a sua total destrui¢do e
substituicdo poderia recuperar e reaproveitar as suas potencialidades ou as suas
qualidades inatas de centralidade e de mdxima acessibilidade” .

Com o movimento acelerado para as cidades, que sofreu alguma retraccao a partir
da década de oitenta, a conjuncdo da crescente construcéo de novos edificios provocou a
deslocalizacdo da area habitacional para a periferia, conjugado com politicas de
incentivo a aquisicdo de residéncia propria, através de incentivos fiscais e de
empréstimo bancéario até meados do ano 2000. O desaparecimento do mercado de
arrendamento deveu-se sobretudo a politica legislativa de congelamento de rendas,
conjugado com a dificuldade de cessacao de contratos, assim como o escaldo etario dos
inquilinos que ainda subsistiam, reduziu substancialmente a oferta, através sobretudo da
nédo ocupacdo daquelas habitagbes que iam sendo desocupadas. O crescimento acelerado
do nuimero de fogos desocupados, conjugado com o referido abandono das areas
centrais da cidade pelos seus habitantes, pode considerar-se como a combinagéo perfeita
para a degradacdo do edificado e o desaparecimento da ocupacdo habitacional dos
centros urbanos (CIP, 2011), sendo ainda referido que os “...ultimos anos em Portugal
foram marcados quer por um incremento da oferta, dado o crescimento do nimero de
fogos construidos, quer por um aumento da procura de habitacdo, devido a maior
facilidade de acesso ao crédito para adquirir casa propria, por via da diminui¢ao das
taxas de juro (de 1991 a 2005) e do aumento do rendimento das familias...” (INE,
2010).

Associados a esta situacdo estdo os programas que tém existido para colmatar a
degradacdo que, pelas suas caracteristicas essencialmente sectoriais, ndo tém
conseguido reverter a situacédo, excepcionando alguns casos pontuais, mas onde se tem
despendido elevadas verbas do erério publico.

Existem ainda, de acordo com Pinho (2009), dois aspectos essenciais que

caracterizam a evolugdo da reabilitacdo na década de 80 e que convém salientar, séo
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eles a consolidacdo da dimenséo urbana das intervengdes e o alargamento do seu ambito
e dos seus objectivos de actuacdo. A reabilitagdo evoluiu definitivamente de um modo
de actuar em edificios ao servico da politica de conservacdo do patrimonio
arquitectonico, para um processo de intervencdo em areas urbanas degradadas e em
declinio, processo este que integra objectivos e accBes em varias areas sectoriais, como
instrumento privilegiado de vérias politicas — em especial, das politicas de conservagado
do patriménio urbano, de habitacdo, do ambiente e de desenvolvimento urbano. A
procura da inclusdo social e do desenvolvimento sustentavel tornam-se indissociaveis e,
ao nivel das politicas urbanas, a reabilitacdo € um dos seus instrumentos privilegiados.
Como referido anteriormente, 0 movimento do campo para a cidade e do interior
para o litoral, contribuiu decisivamente para a sobrecarga demografica (Marques, 2010),
dando origem a falta de habitacdo, infra-estruturas e equipamentos. Nesse sentido,
conforme Alves Correia, € considerado como impulsionador do direito do urbanismo na
legislagdo portuguesa a publicagéo do “ (...) Decreto-Lei n.° 24 802, de 21 de Dezembro
de 1934, que imp0s, pela primeira vez, as camaras municipais a obrigacédo de promover
a elaboragdo de “planos gerais de urbanizacdo” das sedes dos seus municipios...”, N0
prosseguimento das suas ideias refor¢a que “o Decreto-Lei n.° 33 921, de 5 de Setembro
de 1944, que criou as figuras dos “planos de expansao” (...) e dos “planos parciais de
urbanizag¢do”...” e ainda que “o Decreto-Lei n.° 35931, de 4 de Novembro de 1946,

’

que atribuiu for¢a vinculativa aos “anteplanos de urbaniza¢do”...”. No entanto, estes
diplomas foram antecedidos pelo DL 21697, que faz referéncia a realizacdo de planos
de urbanismo (Marques, 2010).

Complementa-se e coloca-se como ignidora da renovacgdo urbana a publicacdo da
Lei 2030, de 22 de Julho de 1948 (Marques, 2010), a qual conferia a administracédo a
possibilidade de expropriar e previa também a elaboracdo de Planos Gerais de
Reconstrucdo (doravante PGR). Acresce referir que estes PGR, conjugados com o0s
Planos Gerais de Urbanizacao (doravante PGU), contribuiram, em alguns locais, para a
expulsdo dos sectores populacionais mais débeis para 0s novos perimetros urbanos,
sendo que foi na década de 40 que foram tomadas algumas medidas que se prolongaram
no tempo até aos dias de hoje, que contribuiram decisivamente para a degradacdo do
edificado, nomeadamente, o congelamento das rendas dos imoveis arrendados. Com o

abandono do modelo de casas unifamiliares para a construcdo de bairros em regime de
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prédios multifamiliares, pelo que face & nova realidade, em 1965, o loteamento é
definido através do DL 46673, de 29 de Novembro, como uma operacao urbanistica,
contribuindo decisivamente para a degradacdo, quer do edificado, quer das areas
envolventes, verificadas hoje, porquanto, os cuidados na divisdo da parcela rastica, base
das construcOes que foram efectuadas apresentava deficiente qualidade e falta de alguns
requisitos.

Acrescenta-se ainda que mais recentemente, desde a decada de 80, foram
publicados diversos diplomas, os quais, mediante 0s seus objectivos escritos, se
destinavam a enquadrar, quer legalmente, quer financeiramente, um conjunto de acgdes
de recuperagéo do edificado, da sua envolvente e, em muitos casos, conforme se indicou
anteriormente, colmatar as faltas e deficiéncias que se faziam sentir no edificado

existente.

2.3.1. Breve apresentacéo das terminologias utilizadas

A reabilitacdo urbana, denominacdo de ac¢des de intervencdo no edificado e no
espaco urbano, devido a uma conjuncdo de situacGes, tem evoluido consoante o prisma
sob a qual esteja a ser estudada. Numa primeira fase, em termos de enquadramento das
accdes, no campo juridico e normativo, era denominada como reconversao ou
reconstrucdo, conforme consta no predmbulo do Decreto-Lei n°® 8/73 de 08 de Janeiro,
no entanto outras existiam que eram ou foram utilizadas indiscriminadamente, tais como
regeneracdo, remodelacdo, requalificacdo, revitalizacdo, valorizacdo, recuperacdo ou
renovacgdo sem que, contudo, se afastassem do objectivo pretendido, a reabilitacdo, quer
para 0 mesmo uso original, mas com novas capacidades e funcionalidades, quer para
novos usos, com novas potencialidades ou com capacidades acrescidas.

Acrescenta-se ainda que o conceito de reabilitacdo urbana, tem sofrido diversas
mutacdes e adaptacdes pois, conforme Aguiar (2005), devido a sua rapida evolugdo e
crescente complexidade, é frequente o conceito de reabilitacdo urbana ser usado de
forma equivoca e redutora e 0s processos de intervencdo ndo terem em conta 0S
pressupostos que lhe estdo subjacentes. Apesar de a informacgdo existente sobre a
matéria ser vasta, esta é de natureza sectorial, dispersa e fragmentada, ndo tendo sido

alvo de compilacéo e sistematizacdo até a presente data.
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Por outro lado, tem sido entendimento que a recuperacdo do edificado e das suas
zonas envolventes, de uma forma genérica, € muito mais que reabilitacdo urbana, sendo
designada por requalificacdo e regeneracdo, situacdo que tem sido de dificil solucéo,
excepto no mitigar do problema quando o legislador preferiu definir um conjunto de
termos e/ou expressOes, onde, no caso vertente, apenas conceptualizou a reabilitacdo
urbana, a restruturacio urbana e a renovacdo urbana® (Ribeiro, 2005; CIP, 2011; JT
Associados, 2012; Marques, 2010).

Atente-se que autores existem que consideram a reabilitacdo urbana como uma
das componentes do sistema de recuperagédo e regeneracdo urbana (CIP, 2010; Ribeiro,
2005) e outros que entendem que a reabilitacdo urbana se constitui como uma
intervencdo mais ampla que a simples recuperacdo (Tavares, 2008), pois que no seu
sentido mais lato engloba a valorizagdo social, ambiental e urbanistica, ou seja,
constitui-se como um meio de solucionar diversos e variados problemas urbanos.
Prosseguindo, considera Almeida (2008) que “a requalificacio e regenerag¢do dos
centros das cidades através de um processo sistematico de reabilitacdo urbana é um
grande desafio para todas as partes envolvidas, particularmente para os proprietarios
e investidores. Invariavelmente, confunde-se reabilitacdo urbana com a recuperacao
fisica de edificios, sendo esta Gltima a causa maior das confusdes instaladas”,
acrescentando-se, segundo Tavares (2008), para um completo esclarecimento, que “o
tipo de intervencdo na paisagem urbana, no sentido da sua requalificacéo, vai desde a
renovacdo, implicando a demolicdo e substituicdo dos elementos preexistentes; a
revitalizagdo, ou seja, a dinamizagdo da vivéncia do local a requalificar; e ainda a
reabilitacdo que, ao contrario da renovacdo, pressupde a reutilizacdo de elementos

)

preexistentes.”.

2.3.2. Descricao breve dos instrumentos legislativos

A reabilitacdo urbana s6 pode ser compreendida em interligacdo se compreende
com o ordenamento do territorio e as acgdes e politicas subjacentes a sua gestéo.

Podemos encontrar a génese dos primeiros regulamentos do territorio, conforme
Marques (2010), num decreto que foi publicado em 1865, destinado a regular o plano
geral de melhoramentos para as cidades de Lisboa e Porto, sendo posteriormente

5 Decreto Regulamentar n.° 9/2009, de 29 de Maio, definigGes referentes aos itens n.° 55, 57 e 59.
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publicada a primeira Lei dos Solos em 1912, e em 1932, pelo DL 21697, sdo
determinados a realizacdo de planos de urbanismo, para mais tarde, em 1934, ser
introduzida na legislacdo portuguesa a figura dos PGU.

Em Portugal, pode afirmar-se, sequindo Marques (2010), que até a década de 50
do século passado, o modelo principal de habitacdo existente era o de casas
unifamiliares no perimetro central ou quase central dos centros urbanos e com a
localizagdo das actividades industriais numa coroa circular para além dos centros
urbanos. Apos esta década, derivado do forte movimento populacional para as cidades e
da expansdo da actividade industrial no litoral, houve necessidade de proceder a
construgéo de grandes bairros que, como afirma Oliveira (2011), originou 0 movimento
urbanistico de expansdo. Com a forte expansdo urbanistica em curso, houve cada vez
mais necessidade de locais para as novas construcées, pelo que, em 1948, pela Lei 2030,
surge prevista a questdo da renovagdo urbana, ndo com o entendimento e a dimenséao
actual, mas como meio para se proceder a expropriacdo por utilidade publica e a
elaboracdo de planos gerais de reconstrucdo. Este diploma conferia a administracdo a
possibilidade de regular a desocupacdo dos edificios, sendo um meio para alguns
proprietéarios requererem accles de despejo, possibilitando desse modo, a demoligdo do
edificado e a construgdo de novos edificios, através dos quais pudessem arrendar, com
outro valor de rendas mais actualizadas.

Com a nova situacdo criada, foram tomadas algumas medidas legais para o
congelamento das rendas, sendo o factor que contribuiu decisivamente para a nédo
realizacdo da conservacdo e manutencdo do edificado, porquanto o supracitado
congelamento manteve-se até 1986.

Depois da publicacdo em 1956 do DL 40616, que previa o plano de
melhoramentos da cidade do Porto, e do DL 42454 de 1959, que enfatizava o plano de
construgdes de novas habitacOes da cidade de Lisboa, e do DL 46673, de 1965, que
aprovava o loteamento da propriedade ristica através da sua divisdo para operagao
urbanistica e, mais recentemente, em 1973 com a publicacdo do DL 8/73, que foi
antecedido pelo Decreto-Lei 576/70 (Lei dos Solos), foi instituida a figura do plano de
pormenor de renovacéo urbana (Marques, 2010).

Da conjugacdo do congelamento das rendas, dos novos empreendimentos, do

sucessivo abandono das areas centrais, da falta de infra-estruturas em qualidade e
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quantidade, com particular énfase para a agua e 0 saneamento, surgiram 0S primeiros
programas que se poderdo classificar em alguns casos como politicas publicas, embora
de caracter sectorial, para a recuperacédo do urbano (CIP, 2010; Marques, 2010; Ribeiro,
2005; JT Associados, 2012).

Tais instrumentos iniciaram-se em 1976 com o Programa de Recuperacdo de
Imbveis Degradados (PRID)®, com a definicio da Area Critica de Reabilitagio e
Reconversdo Urbanistica (ACRRU)’, prosseguindo em 1985 com o Programa de
Reabilitacio Urbana (PRU)?, sendo este mais tarde substituido, em 1988, pelo Programa
de Reabilitacio das Areas Urbanas Degradadas (PRAUD)®. Ainda em 1988, surge o
Regime Especial de Comparticipacdo na Recuperacdo de Imoveis Arrendados
(RECRIA)®. Em 1993, surge o Programa Especial de Realojamento (PER)! e no ano
seguinte, no ambito da Unido Europeia, surge o URBAN 1, sendo este complementado
pelo URBAN Il no ano 2000, o PROCOM (Programa de Apoio a Modernizagdo do
Comércio)!? e 0 PROSIURB (Programa de Consolidagdo do Sistema Urbano Nacional e
Apoio a Execucdo dos PDM)®. Em 1995, pela Lei 91/95, de 2 de Setembro, é criado o
Regime Excepcional para a Reconversdo Urbanistica das Areas Urbanas de Génese
llegal (AUGI). Em 1996, sdo criados os programas REHABITA (Regime de Apoio &
Recuperagdo Habitacional em Areas Urbanas Antigas) e RECRIPH (Regime Especial
de Comparticipacdo e Financiamento na Recuperacdo de Prédios Urbanos em Regime
de Propriedade Horizontal), pelos DL n.° 105/96 e 106/96, de 31 de Julho,
respectivamente.

Trés anos volvidos, em 1999, é criado o Programa de Solidariedade de Apoio a
Recuperacdo de Habitacdo (SOLARH)* e em 2000, é criado o POLIS (Programa de
Requalificagdo Urbana e Valorizagdo Ambiental de Cidades)*®.

Mais recentemente, em 2004 é criado o Programa de Financiamento para Acesso a

Habitacdo (PROHABITA)!®. Ainda neste ano, o legislador cria um regime excepcional

DL 704/76, de 30 de Setembro

" DL 794/76, de 5 de Novembro — Lei dos Solos

8 Despacho n.° 4/SEUH/85, de 22 de Janeiro

® Despacho 1/88, de 5 de Janeiro

10DL 4/88, de 6 de Junho

11 DL 163/93, de 7 de Maio

12 DL 184/94, de 1 de Julho

13 Despacho 6/94, MPAT, de 26 de Janeiro

14 DL 7/99, de 8 de Janeiro

15 Resolugéo do Conselho de Ministros n.° 26/2000, de 15 de Maio e DL 314/2000, de 2 de Dezembro
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de reabilitagdo urbana para as zonas historicas e areas criticas de recuperagao e
reconversdo urbanistica atraves do Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de Maio.

Em 2009 foi publicado o Decreto-Lei n.° 307/2009 de 23 de Outubro, que revogou
0 DL 104/2004 e que estabelece o regime juridico da reabilitacdo urbana em areas de
reabilitacdo urbana, tendo este sido recentemente alterado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de
Agosto.

No entanto acrescenta-se ainda que para ac¢des de reabilitacdo iniciadas entre 1
de Janeiro de 2008 e 31 de Dezembro de 2010, cujas obras tém que estar concluidas até
31 de Dezembro de 2020, vigora o Regime Extraordinario de Apoio a Reabilitacdo
Urbana, aprovado pela Lei do Orgamento de Estado (doravante LOE) para 2008, com
isencdes temporarias de IMI, que podem chegar a 8 anos, bem como incentivos aos
fundos de investimento imobiliario cujos activos sejam predominantemente afectos a
accBes de reabilitagdo, vindo este regime a ser revogado pela LOE para 20098, aditando
0 art.° 71° ao EBF (Estatuto dos Beneficios Fiscais).

Refere-se ainda a existéncia da Resolucdo do Conselho de Ministros n.° 20/2011,
de 23 de Marc¢o, que aprova medidas para incentivar a reabilitacdo urbana e dinamizar a
economia, no ambito da iniciativa para a Competitividade e o Emprego, sem que,
contudo, se conheca a sua regulamentacéo.

2.3.3. Descricdo dos instrumentos de gestéo territorial

No ambito da legislacdo relativa a gestdo territorial, com as especificidades e
objectivos proprios, consoante o nivel e objectivos a atingir, entendemos que existem
dois grandes grupos: a Lei de Bases da Politica de Ordenamento do Territorio e de
Urbanismo (doravante LBPOTU) e o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo
Territorial (doravante RJIGT), estes dois a um nivel macro, e o Regulamento Geral das
Edificacbes Urbanas (RGEU) e o Regime Juridico da Urbanizag&o e Edifica¢do (RJUE),
num nivel micro.

Relativamente ao nivel macro, podemos indicar que temos varios niveis de
ordenamento, nomeadamente o nacional, o regional e o municipal, assim como geral e

especial ou especifico. Quanto ao micro, 0 mesmo ndo sendo considerado por muitos

16 DL 135/2004, de 3 de Junho
17 Lei 67-A/2007, de 31 de Dezembro, art.° 82°
18 |_ei 64-A/2008, de 31 de Dezembro, art.° 101° e 99°, respectivamente.
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autores como ordenadores da gestdo, opinido da qual discordamos, porquanto 0s
referidos regulamentos séo determinantes no que concerne a forma e modo de construir,
pelo que, atendendo ao ambito do presente trabalho, apenas nos referiremos a
necessidade de os proprietarios do edificado terem o dever especial de conservacéo e
proibicdo de deterioragéo, conforme art.’ 89° e 89°-A do RJUE.

Com o estabelecimento das bases da politica de ordenamento do territrio e de
urbanismo, através da Lei de Bases da Politica de Ordenamento do Territorio e de
Urbanismo - LBPOTU?®, regulamentada pelo DL 380/99, de 22 de Setembro — RJIIGT?,
procede-se a concretizacdo do programa de acgdo legislativa complementar, definindo-
se 0 regime de coordenacdo dos ambitos nacional, regional e municipal do sistema de
gestdo territorial, o regime geral do uso do solo e o regime de elaboracao, aprovacao e
execucdo dos instrumentos de gestdo territorial.

A LBPOTU visa estabelecer as politicas de ordenamento do territorio e do
urbanismo, integrando as ac¢fes promovidas pela administracdo, para uma adequada
organizacdo e utilizacdo do territério nacional. Nos objectivos especificos?® sdo
exemplificados e determinados, entre outros, que com esta legislacdo se pretende a
“melhoria das condi¢oes de vida e de trabalho das populagoes, no respeito pelos
Valores culturais, ambientais e paisagisticos ’?%, bem como a “rentabilizagdo das infia-
estruturas, evitando a extensdo desnecessaria das redes e dos perimetros urbanos e
racionalizando o aproveitamento das dreas intersticiais > para além das que, no
ambito da presente abordagem, puderem ser consideradas as principais, nomeadamente
a “reabilitacdo e a revitalizacao dos centros historicos e dos elementos de patrimdnio
cultural classificados®* e a “recuperagdo ou reconversdo de dreas degradadas .

Com a entrada em vigor da LBPOTU, o sistema de gestdo territorial sofreu
alteracdes a nivel estrutural, com a respectiva divisdo e subdivisdo em novos

instrumentos. Foram introduzidas alteragcbes na tipologia de instrumentos de

19 Lei n.° 48/98, de 11 de Agosto, com as alteragGes introduzidas pela Lei n.° 56/2007, de 31 de Agosto.

20 Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de Setembro, com as alteragBes introduzidas pelo Decreto-Lei n.°
53/2000, de 7 de Abril, pelo Decreto-Lei n.° 310/2003, de 10 de Dezembro, pela Lei n.° 58/2005, de 29 de
Dezembro, pela Lei n.° 56/2007, de 31 de Agosto, pelo Decreto-Lei n.° 316/2007, de 19 de Setembro, e
pelo Decreto-Lei n.° 46/2009, de 20 de Fevereiro.

21 | ei 48/98, de 11 de Agosto, art.® 6°

22 | ei 48/98, de 11 de Agosto, art.° 6°/ 1 a)

23 |ei 48/98, de 11 de Agosto, art.° 6/ 1 )

24 | ei 48/98, de 11 de Agosto, art.° 6%/ 1 h)

25 | ei 48/98, de 11 de Agosto, art.° 6°/ 1 i)
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planeamento, com 0s novos tipos de planos criados, os quais incluem o Programa
Nacional da Politica de Ordenamento do Territério (doravante PNPOT), os Planos
Intermunicipais de Ordenamento do Territdrio (doravante PIMOT), os Planos Regionais
de Ordenamento do Territorio (doravante PROT) e ainda os Planos Municipais de
Ordenamento do Territdrio (doravante PMOT). Os trés primeiros instrumentos integram
0 que a Lei de Bases chama de Instrumentos de Desenvolvimento Territorial. Quanto
aos instrumentos ja existentes, a LBPOTU procedeu ao seu enquadramento,
nomeadamente com os instrumentos de planeamento territorial e de natureza especial.

O PNPOT? tem como objectivo fixar as directivas e orientagdes fundamentais do
modelo de organizacdo espacial a nivel nacional e estabelece as grandes opcbes com
relevancia para a organizacao do territdrio e serve de referéncia para a elaboracdo dos
instrumentos de gestdo territorial, conforme é expressamente referido no art.° 4° que
define a articulagdo, no que se pode considerar o PNPOT, como macro regulador e os
constantes no citado artigo como micro executores.

Os PIMOT? s&o de elaborac&o facultativa para 0os municipios e quanto aos PROT,
estes apenas sofreram alteracdo no seu regime juridico, uma vez que ja existiam
aquando da entrada em vigor da LBPOTU?,

Os instrumentos de planeamento territorial, que também sdo conhecidos por
planos municipais de ordenamento do territério, PMOT, tém vérios objectivos,
destacando-se a inventariacdo da realidade existente, a conformacdo do territorio e
conformacéo do direito de propriedade dos solos e a gestdo do territorio. Abrangem o
Plano Director Municipal (doravante PDM), o Plano de Urbanizagéo (doravante PU) e 0
Plano de Pormenor (doravante PP).

Ja os instrumentos de natureza especial, também designados por Planos Especiais
de Ordenamento do Territério (PEOT), incluem os planos de ordenamento de areas
protegidas, os planos de albufeiras de aguas publicas e os planos de ordenamento da
orla costeira.

Efectivamente, conforme defende Catita (2009), entre outros, 0 sistema
consagrado na LBPOTU e regulamentado no RJIGT, consiste num quadro conceptual

muito completo e complexo, que apresenta uma articulagdo tedrica e abrangente

% Art.° 991 a) LBPOTU
2T Art.2 9°/1 c¢) LBPOTU
2 Art°11° LBPOTU
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adequada, mas que, na pratica, se revela pouco eficiente e demasiado rigido, com alguns
constrangimentos como antecipadamente podemos indicar relativamente aos planos de

pormenor.

2.3.4. Os instrumentos de gestao territorial municipal

O Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo do Territério desenvolve as bases
da politica do ordenamento do territério e urbanismo, indicando a coordenacao e
interligacdo entre os actores e responsaveis no ambito nacional, regional e municipal do
sistema de gestdo territorial, assim como o regime geral de uso do solo e o regime de
elaboracdo, aprovacgéo, execucdo e avaliagdo dos instrumentos de gestédo territorial.

Os PMOT?, instrumentos discricionarios por natureza, pretendem estabelecer o
regime de uso do solo, assim como devem definir, sequndo modelos de evolucéo, a
previsivel ocupacdo humana, a organizagdo das redes e sistemas urbanos e, na escala
adequada, parametros de aproveitamento do solo e da garantia da qualidade ambiental,
0s quais podem consubstanciar-se em Plano Director Municipal, em Plano de
Urbanizacdo e em Plano de Pormenor.

A discricionariedade destes planos, no entendimento de Pena (2005), deve-se ao
facto de as autarquias caber o papel de iniciativa relativamente a elaboracdo de
determinado PMOT, significando também que o planeador disp&e de vérias alternativas
de ordenamento do espaco.

Apesar da discricionariedade dos planos, (Pena, 2005) deve ter-se em conta que
existem limites a actuacdo da administracdo na elaboracdo de tais planos. Antes de mais
importa referir que esta discricionariedade da actividade das autarquias locais na
elaboracdo dos PMOT pode ser compreendida como a forma de elaboracdo dos planos,
isto é, esta discricionariedade é a forma de implementar os planos dando oportunidade a
autarquia de estudar e verificar quais os interesses e, a partir dai, escolher as operagdes
que melhor se enquadram na sua realidade. Por outro lado, verificamos ainda que a
questdo da discricionariedade varia conforme o tipo de PMOT que esta em causa, isto é,
0 PP vai ser elaborado a uma escala de maior pormenor em comparagdo com o PU,

passando-se 0 mesmo com este em relacdo ao PDM, significa isto que, uma vez que 0

25 Art.2 69° ss. DL 380/99, de 22 de Setembro
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PP é mais especifico, o nivel de discricionariedade de elaboracdo da autarquia vai ser
menor comparado com a discricionariedade na elaboragédo de um PDM.

Apesar da ampla discricionariedade, a administracdo local sofre de varias
limitacbes na elaboracdo dos PMOT, uma delas é o simples facto de as entidades
competentes e todo o processo de elaboracdo dos PMOT estarem definidos no RJIGT.

Para além deste limite, temos também o conteido material dos PDM, PU e PP, o
qual esta expresso nos artigos 85°, 88° e 91° do RJIGT, respectivamente, o que significa
que a camara ou a assembleia municipal ndo tém poder de escolha do mesmo. No que
toca ao conteldo documental, a determinacdo deste também constitui uma limitacéo a
discricionariedade dos municipios, uma vez que cada plano terd de conter os
documentos enunciados nos artigos 86°, 89° e 92° todos do RJIGT. Outro limite a
discricionariedade € o facto de os PMOT, os quais englobam os PDM, os PU e os PP,
estarem ja tipificados no RJIGT, o que significa que a administracdo s6 pode elaborar
planos territoriais que estejam previamente previstos na lei.

Os planos territoriais, seguindo o pensamento de Alves Correia (2012), podem ser
classificados e divididos segundo varias tipologias, a saber: o critério da finalidade, o
grau analitico das previsdes, a eficacia juridica e, por fim, o &mbito espacial de
aplicacdo, o qual escolhemos para explicar os varios niveis dos planos acima
identificados.

Segundo o ambito espacial de aplicacdo, podemos distinguir cinco niveis, 0s quais
vao sendo gradualmente mais restritivos: nacional, regional, supramunicipal, municipal
e submunicipal. E nestes trés altimos que nos vamos focar para explicar os instrumentos
de gestdo territorial a nivel municipal.

Os instrumentos de ambito municipal, na sua elaboracdo, devem seguir e
estabelecer o regime do uso e ocupacdo dos solos e a sua organizacdo, assim como ter
em conta as linhas orientadoras de nivel nacional e ainda considerar as directrizes de
ambito regional, constantes nos planos intermunicipais (PIMOT), se existirem.

Na categoria destes planos, podemos encontrar no RJIGT os PDM, os PU e os PP,
gue seguidamente serdo desenvolvidos individualmente.

Apesar da facil delimitacdo e definicdo destes planos, deparamo-nos com
dificuldades na sua operacionalizacdo, dificuldades estas que resultam da falta de

flexibilidade que, por sua vez, varia com a tipologia de PMOT.
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Acrescenta-se ainda que, apenas no ano de 20113, aparentemente, ficou resolvida
a problemaética associada a vigéncia e legalidade dos planos precursores dos PDM, 0s
planos gerais de urbanizacdo sucessores dos anteplanos de urbanizacdo, criados,
respectivamente, pelo DL 570/71 e pelo DL 33921, de 1944.

2.3.4.1. PDM

Os actuais PDM, considerados de 22 geracdo, tém a sua génese nos planos gerais
de urbanizagio sucessores dos anteplanos de urbanizagio. Os PDM de 12 geracgio®
podiam ser complementados com planos gerais ou parciais de urbanizacdo e planos de
pormenor, enquanto que na actualidade, os dois Gltimos encontram-se em paridade
regulamentar.

O legislador define os PDM como o documento que se destina a definir as
estratégias municipais de desenvolvimento territorial, de ordenamento e de urbanismo,
constituindo-se como o referencial para a elaboragdo dos documentos estruturantes
necessarios, tendo como base o facto de 0 modelo de organizacéo espacial assentar na
classificacdo e qualificacdo do solo®?. Para uma adequada elucidacdo, importa referir
que, com a definicdo do modelo de organizacdo municipal, entre outras tematicas,
estabelece-se quais “as condi¢des de actuagdo sobre dreas criticas, situag¢oes de
emergéncia ou de excepgdo, bem como sobre dreas degradadas em geral”® e as
“condigbes de reconversio das dreas de génese ilegal *. Acrescenta-se ainda que o
mesmo “estabelece a estratégia de desenvolvimento territorial, a politica municipal de
ordenamento do territério e de urbanismo e as demais politicas urbanas, integra e
articula as orientacdes estabelecidas pelos instrumentos de gestdo territorial de ambito
nacional e regional e estabelece 0 modelo de organizacdo espacial do territério
municipal "%,

Pode afirmar-se que os PDM, desde a sua génese, nos PGU, passando pelo de
primeira geracdo, apenas se debrucaram sobre a delimitacdo dos nlcleos histdricos e a

inventariacdo do patrimdnio existente, sem, no entanto, terem apresentado opcles

%0 Nota técnica n.° 1/2011/DS0O-1D27357, da DGOTDU
31 DL 208/82, de 28 de Maio

32 Art.% 84° DL 380/99, de 22 de Setembro

33 Art.% 85° 0) DL 380/99, de 22 de Setembro

3 Art.° 85° p) DL 380/99, de 22 de Setembro

35 Art.2 8491 RIIGT
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proprias de ordenamento e gestdo para essas areas, demonstrando uma auséncia de
estratégia a este proposito. Os PDM da actual geracdo estabelecem a estratégia de
desenvolvimento territorial, a politica municipal de ordenamento do territério e do
urbanismo e as demais politicas urbanas. Estabelece também um modelo de organizagéo

espacial do territério municipal (n.°1 do art.° 84°).

2.3.4.2. Planos de Urbanizacgdo

O Plano de Urbanizagio% constitui-se como 0 modo de concretizar a politica de
ordenamento para uma determinada &rea municipal, onde se vai estabelecer o quadro de
referéncia para a aplicacdo de politicas urbanas, através da definicdo da estrutura
urbana, o regime de uso dos solos e os critérios de transformacao do territério.

Este plano pode entender-se como um instrumento, o qual pode ser considerado
como um plano intermedio entre o caracter geral do PDM e o caracter restrito do PP,
uma vez que os planos de pormenor sdo muito especificos e os PDM sdo planos mais

abrangentes, pois abarcam todo o territério municipal.

2.3.4.3. Planos de Pormenor

O Plano de Pormenor®” tem como objectivo o desenvolvimento e a concretizagio
de propostas de organizacdo espacial de determinada parte do territério do municipio e
estabelece as regras para a implantacdo de infra-estruturas, a integracdo na paisagem do
edificado e a organizacgdo espacial de um determinado territorio com todos os elementos
que o podem integrar.

Este tipo de instrumento territorial tem duas categorias de planos, os que se
podem classificar como gerais ou genéricos® e os planos de modalidade especifica®.

O PP* abrange &reas continuas do territorio municipal, correspondentes,
designadamente, a uma unidade ou subunidade operativa de planeamento e gestdo ou a
parte delas. Ou seja, os PP sdo “planos de escalas superiores” aos planos de urbanizacao,
pois, tal como o0 nome indica, sdo planos muito pormenorizados do territério municipal,

conforme nota Pereira (2010).

% Art.° 879, 88° e 89° RIIGT
ST Art.° 90° RIIGT

8 Art° 91°RIIGT

¥ Art.2 91°-A RJIGT

40 Art. 90°/3 RJIIGT
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Estes planos, ao adoptar uma das modalidades especificas, com conteddo material
adaptado a finalidades particulares de intervencgéo previstas nos termos de referéncia do
plano e na deliberacdo municipal que determinou a respectiva elaboracdo, podem
adoptar as modalidades de Plano de Intervencdo no Espaco Rural (PIER), Plano de
Pormenor de Reabilitacdo Urbana (PPRU) e Plano de Pormenor de Salvaguarda (PPS).

Na modalidade especifica para a reabilitacio urbana*', regulada em norma
prépria, destinada a abranger solo urbano, que corresponda no todo ou parte a um centro
historico, a uma area critica de recuperacdo e reconversao ou a uma area de reabilitacao

urbana, constituida nos termos da lei.

2.4. A definicdo, planeamento e execucdo da reabilitacdo urbana

A RU, para efeitos do presente estudo, tem como base a legislacdo propria
existente, vulgarmente designada por RIRU*,

O processo de reabilitagdo urbana passa por varias etapas, comegando com a
delimitacdo da area de reabilitacdo urbana (ARU), passando pela escolha do tipo de
operacdo de reabilitacdo urbana (ORU), pela escolha do modelo de execucdo das
operacdes de reabilitacdo urbana, pela definicdo da entidade gestora das operacOes de
RU, pela execugdo da RU, chegando, por fim, aos instrumentos de execucdo da RU.

A delimitacdo da ARU, encontra-se legalmente consagrada nos artigos 13° a 15°
do RJRU, é da competéncia da assembleia municipal sob proposta da camara municipal.
As ARU “incidem sobre espacos urbanos que, em virtude da insuficiéncia, degradagdo
ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas urbanas, dos equipamentos ou dos
espacos urbanos e verdes de utilizagdo colectiva, justifiguem uma intervencao
integrada*®. As ARU podem ainda “abranger dreas e centros historicos, patrimonio
cultural imovel classificado ou em vias de classificacdo e respectivas zonas de
protecgdo, dreas urbanas degradas ou zonas urbanas consolidadas ™. A aprovacgio da

delimitacdo de areas de reabilitacdo urbana pode ser feita antes ou em simultdneo com a

41 Art.° 91°-A inserido pelo Decreto-Lei n°® 316/2007 no DL 380/99 de 22 de Setembro, o qual visa,
conforme se extrai do preAmbulo do diploma que refere que a adopcéo de planos de pormenor especifico
visa a articulagcdo com os regimes legais de salvaguarda de interesses publicos especificos.

42 DL 307/2009, de 23 de Outubro alterado pela Lei 32/2012, de 14 de Agosto.

43 Art.2 12°/1 RIRU

4 Art.2 12°/2 RIRU
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aprovacdo da operacdo de reabilitagdo urbana®®, podendo ser através de instrumento
proprio®, precedida de parecer do Instituto de Habitagdo e Reabilitacio Urbana
(doravante IHRU), ou por via da aprovacdo de um plano de pormenor de reabilitacao
urbana*’, correspondendo este a respectiva area de intervenc&o.

No caso de se optar por um instrumento proprio, este é da competéncia da
assembleia municipal, sob proposta da cadmara municipal. Caso se opte por um PPRU, a
aprovacao deste habilita a dispensa de audicdo das entidades publicas a consultar no
ambito do controlo prévio das operacdes urbanisticas.

Quanto aos tipos de operacdo de reabilitacdo urbana, existem dois: simples e
sistematico. A ORU simples “consiste numa intervengdo integrada de reabilitagdo
urbana de uma area, dirigindo-se primacialmente a reabilitacdo do edificado, num
quadro articulado de coordenacdo e apoio da respectiva execugdo ™, enquanto que a
ORU sistematica consiste “numa interven¢ao integrada de reabilitagdo urbana de uma
area, dirigida a reabilitacdo do edificado e a qualificacdo das infraestruturas, dos
equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utilizacdo colectiva, visando a
requalificacdo e revitalizacdo do tecido urbano, associada a um programa de
investimento publico ™.

Caso seja escolhida a operacdo simples, o municipio devera elaborar uma
estratégia de reabilitacdo urbana®, no caso de optar pela operacdo de reabilitacéo
urbana sistematica devera elaborar um programa estratégico de reabilitacdo urbana®!.

No que concerne aos modelos de execucdo das operacdes de reabilitacdo urbana,
podem ser adoptados 0s seguintes: por iniciativa dos particulares ou por iniciativa das
entidades gestoras. No primeiro caso, a execugdo das operacdes de reabilitacdo urbana
pode desenvolver-se através de duas modalidades: execucdo pelos particulares com o
apoio da entidade gestora ou através da modalidade de administracdo conjunta. Se for
adoptado o segundo tipo, as operacGes de RU podem desenvolver-se através de
execucao directa pela entidade gestora, por execucdo através de administracdo conjunta

4 Art.2 792 e 3RIRU
4 Art.° 17° RIRU
47 Art.° 18° RJRU
48 Art.° 8°/2 RIRU
49 Art.° 8°/3 RIRU
50 Art.° 30° RIRU
5L Art.° 31° RIRU
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ou ainda por uma execucao através de parcerias com entidades privadas.>

A propésito das entidades gestoras, estas podem ser 0 municipio ou uma empresa
do sector empresarial local, conforme indica o art.° 10° RJRU.

Quanto a execucdo da reabilitacdo urbana, a entidade gestora de uma ORU
sistematica pode celebrar contratos com entidades publicas ou privadas, mediante o0s
quais estas se obriguem a proceder a elaboracéo da reabilitacdo urbana.

Por dltimo, nas operacbes de RU simples, a entidade gestora pode utilizar os
instrumentos constantes do art.° 54° RJRU: a) imposicdo da obrigacdo de reabilitar e
obras coercivas, b) empreitada Unica, c) demolicdo de edificios, d) direito de
preferéncia, e) arrendamento forgado, f) serviddes, g) expropriacéo, h) venda forcada e

i) reestruturacéo da propriedade.>

2.4.1.  Os instrumentos proprios

Os instrumentos proprios, que segundo Almeida (2012) sdo actos atipicos ou “sui
generis”, destinam-se a efectuar a delimitacdo da ARU.

Este instrumento de delimitacdo da ARU ndo se mostra muito eficaz, na medida
em que transporta dificuldades no reconhecimento das caracteristicas das formas tipicas
da accdo administrativa, sendo que também circunscreve a maioria dos efeitos ao
municipio ou a entidade gestora.

Este instrumento acarreta consigo alguns “problemas”, uma vez que, por exemplo,
admite a delimitacdo de uma amplissima area de reabilitacdo urbana quase coincidente
com o espaco consolidado, correspondente a uma operacdo de reabilitacdo urbana
simples. Temos, entdo, como consequéncia disto que todo o espaco consolidado vai ser
transformado em area de reabilitacdo urbana, ndo o devendo ser.

A escolha deste instrumento de delimitacdo de ARU corresponde a operacio de
reabilitacdo urbana simples.

A delimitacdo de ARU através de um instrumento proprio segue uma tramitacéo
correspondente ao procedimento de aprovacdo do plano, mas em versdo simplificada. A
esta tramitacdo corresponde a competéncia para a iniciativa & camara municipal, a
competéncia dispositiva a assembleia municipal (art.° 17° RJRU) e os requisitos da
fundamentacédo sdo a determinacdo dos limites fisicos da area, a escolha da espécie de

52 Art.° 11° RIRU
53 Art.° 54°/1 RIRU
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ORU (simples ou sistematica), a definicdo da “estratégia de reabilitagdo urbana” ou do
“programa estratégico de reabilitacdo urbana” consoante a espécie de operacdo e, por
ultimo, a determinacdo da entidade gestora. E obrigatoria a emissdo de um parecer pelo
IHRU a discusséo publica da delimitacdo da ARU e a publicacao.

Quanto aos efeitos, o instrumento préprio depara-se com a dificuldade de
distincdo entre os efeitos decorrentes da delimitacdo da area de reabilitacdo urbana e os
efeitos da opcao por uma operacdo de reabilitacdo urbanistica, no entanto, esse embora
todas as insuficiéncias e dificuldades acima referidas, tem sido unicamente este

mecanismo a ser utilizado pelas autarquias para as ac¢oes de RU.

2.4.2. Os planos de pormenor

Os planos de pormenor sdo outro instrumento de delimitacdo da ARU, a par com
0s instrumentos proprios.

A delimitacdo da ARU através de plano de pormenor de reabilitacdo corresponde
a uma operacao de reabilitacdo urbana sistematica. Estes planos obedecem as regras
constantes dos art.° 91° e 91°-A do RJIGT e dos artigos 21° a 28° do RJRU.

Os planos de pormenor de reabilitacdo deverdo ser acompanhados por uma
estratégia de RU, no caso de ORU simples, e de programas estratégicos de RU, no caso
de ORU sistemaéticas.

A delimitacdo por plano de pormenor tem de conter a definicdo do tipo de
operacdo de reabilitacdo urbana e a estratégia de reabilitacdo urbana ou o programa
estratégico de reabilitacdo urbana, consoante a operagdo de reabilitacdo urbana seja

simples ou sistematica.

2.4.3. As operac0Oes de reabilitacdo e subsequentes accdes

A operacdo de reabilitacdo urbana simples consiste numa intervencéo integrada de
reabilitacdo urbana de uma é&rea, dirigindo-se primacialmente a reabilitacdo do
edificado, num quadro articulado de coordenacdo e apoio da respectiva execucao, ja a
operacdo de reabilitacdo urbana sistematica consiste numa intervencdo integrada de
reabilitagdo urbana de uma area, dirigida a reabilitacdo do edificado e a qualificacdo das

infra-estruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utilizacdo
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colectiva, visando a requalificacdo e revitalizagcdo do tecido urbano, associada a um
programa de investimento publico.

Por Operacdo de Reabilitagdo Urbana deve entender-se “o conjunto articulado de
intervencdes visando, de forma integrada, a reabilitacdo urbana de uma determinada
area”. Ja por Area de Reabilitagdio Urbana deve entender-se “a 4rea territorialmente
delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradagdo ou obsolescéncia dos edificios,
das infra-estruturas, dos equipamentos de utilizacdo colectiva e dos espacos urbanos e
verdes de utilizacdo colectiva, designadamente no que se refere as suas condicGes de
uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique uma intervencao integrada,
podendo ser delimitada em instrumento préprio ou corresponder & area de intervencao
de um plano de pormenor de reabilitagao urbana”, conforme entende Valente (2010).

Os procedimentos para a definicdo da Estratégia de Reabilitacdo Urbana (ERU)
para uma Operacdo de Reabilitacio Urbana (ORU) simples, sdo bastante mais
simplificados que a elaboragdo de um Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana
(PERU) ou Plano de Pormenor para uma Operacao de Reabilitacdo Urbana sistematica.

A ERU pode ser proposta para uma area onde ja esteja em vigor um Plano e se
pretenda somente intervir numa area especifica seguindo os pardmetros do Plano mas
tendo outros meios de intervengé&o.

Estas duas tipologias de intervencdo, simples e sistematica, podem ainda ter, cada
uma delas, as caracteristicas de uma intervencdo com fins sociais ou de alienacdo no
mercado imobiliario. Esta distingdo, agora proposta nesta Estratégia de Reabilitacdo, é
importante na medida em que exige procedimentos, meios de apoio e intervengdes

diferentes.

2.5. Os programas e accOes operacionais, breve historial

A Reabilitacdo Urbana, ao longo dos anos, tem vindo a dispor de varios
programas e acc¢Oes de incentivo e apoio financeiro que visam apoiar a reabilitacdo
sectorialmente, mas com predominancia para o edificado. Os principais programas sao,
ou foram, o PRID/PERID, o PRAUD, o RECRIA, o PER, 0 PROCOM e 0 URBCOM,
0 URBAN 1| e Il, o RECRIPH, o REHABITA, o SOLARH, o POLIS, as PRU do
QREN, o PROHABITA, a iniciativa JESSICA, o Regime Extraordinario de Apoio a
Reabilitacdo Urbana, o EBF e a Resolucéo do Conselho de Ministros n.° 20/2011.
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Em meados dos anos 70, surgiu em Portugal o PRID/ PERID (Programa de
Recuperacdo de Imdveis Degradados), programa que foi pensado essencialmente para o
centro histérico do Porto. O PRID, criado pelo DL 704/76, de 30 de Setembro e
posteriormente relancado pelo DL 449/83, de 26 de Dezembro, era um programa que se
destinava a efectuar obras de requalificacdo em edificios urbanos degradados com apoio
financeiro aos proprietarios com caréncias financeiras e sem recurso ao crédito
bancario. Este apoio surgia como empréstimo sem juros, podendo ser a fundo perdido.>*

Decorreu ainda 0 PRAUD, criado pelo Despacho 1/88, de 20 de Janeiro, que teve
trés subprogramas (em 1997, 1999 e 2002), tinha como objectivo apoiar a renovagéo e
reabilitacdo de areas urbanas degradas. O financiamento era inicialmente de 25% do
valor de intervencdo, no entanto este valor podia na pratica chegar aos 100%. Os
destinatarios deste programa eram os proprietarios que residam no imével e ndo podiam
usufruir do programa Recria.*®

O RECRIA (Regime Especial de Comparticipacdo na Recuperacdo de Imoveis
Arrendados) surgiu da verificacdo de que o parque habitacional das duas areas
metropolitanas de Portugal — Lisboa e Porto, estava bastante deteriorado. O RECRIA,
que foi criado pelo Decreto-Lei n° 4/88, de 14 de Janeiro, modificado pelo DL 197/92,
de 22 de Setembro, pelo DL 104/96, de 31 de Julho, sendo que mais tarde € ainda criado
o0 DL 329-C/2000 de 22 de Dezembro, o qual estabelece o regime deste programa, o
qual da a possibilidade aos proprietarios e senhorios de realizarem obras de conservacgédo
e beneficiacdo de fogos e imdveis nas partes comuns do prédio em estado de
degradacdo, mediante a concessdo de apoios financeiros (comparticipacdo a fundo
perdido) pelo Estado/IHRU e pela Camara Municipal, apoiando ainda no realojamento
temporario durante o periodo das obras. Este programa € comparticipado pela
administracdo central, por intermédio do IHRU, e pela administracdo local, através do
respectivo municipio. O IHRU financia também a parte das obras ndo comparticipadas.

Fundamentalmente, este programa financia edificios antigos através de

54 In http://www.ihm.pt/prid.asp e http://livraria.vidaeconomica.pt/livro/reabilitacao-
urbana/conteudos/Link 16.pdf, acedidos em 15/03/2013
55 In http://www.dgotdu.pt/%5Cdetail.aspx?channelid=4F7F0258-2E3E-47B8-8713-

E3D624A89FD2&contentid=68BE6035-D0E4-4528-BB49-9D6675984A63&lang=pt&ver=1, acedido
em 15/03/2013
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comparticipacdes a fundo perdido, em que 60% do montante elegivel é comparticipado
pelo IRHU e 40% pelo municipio.®

O PER, programa especial de realojamento, foi criado pelo DL 163/93, de 7 de
Maio, o qual sofreu a sua Ultima alteracdo através do DL 271/2003, de 28 de Outubro,
visa proporcionar, aos municipios daquelas areas, condi¢bes para proceder a erradicacao
das barracas existentes, concedendo apoios financeiros para a construgédo, aquisicéo, ou
arrendamento de fogos destinados ao realojamento de agregados familiares residentes
nessas barracas e habitantes similares. As entidades que podem recorrer deste programa
sdo municipios, familias e instituicdes particulares de solidariedade social.

O PROCOM (Programa de Apoio & Modernizacdo do Comércio) foi criado pelo
DL 184/94 e teve como principal objectivo a promocao do desenvolvimento sustentado
da competitividade das empresas do sector comercial no sentido de desenvolver a
modernizacdo da sua actividade. O URBCOM (Sistema de Incentivos a Projectos de
Urbanismo) foi criado pela Portaria 317-B/2000, mas surgiu no seguimento do
PROCOM, estando por isso a sua existéncia interligada ao programa PROCOM. O
URBCOM é um sistema de incentivos a projectos de urbanismo comercial e tem como
objectivos a modernizacdo das unidades empresariais, dos sectores do comeércio,
turismo e servicos, integradas em areas urbanas delimitadas, a revitalizacdo do espaco
publico envolvente e a realizar accBes de promogdo e animacgdo comercial, sendo
beneficiarios as micro empresas e as PME, as Camaras Municipais, as Estruturas
Associativas de Comércio e Servicos e as Unidades de Acompanhamento e
Coordenagéo (UAC).%’

O URBAN I e Il, o qual teve como base uma iniciativa da comunidade europeia
com o objectivo de incentivar o desenvolvimento urbano em zonas metropolitanas
incluindo, no caso de Portugal, a regido de Coimbra. Este programa teve duas fases, | e
I1, existindo esta ultima devido a experiéncia positiva da primeira. A fase | deu-se de
1994 a 1999 e a fase 11 realizou-se entre 2000 e 2006.°

% In http://directhit.blogs.com/reabilitacaourbana/recria.html, acedido em 15/03/2013

5 In http://www.ccdr-Ivt.pt/pt/urbcom/1286.htm e http://www.ccdr-n.pt/pt/gca/?id=1141, acedidos em
15/03/2013

%8 In http://www.qca.pt/iniciativas/urban.asp, http://www.ccdr-Ivt.pt/pt/urban-ii/230.htm, http://www.cm-

amadora.pt/files/2/documentos/20070627172413781739.pdf e
http://desenvolvimentoregionalnaue.blogspot.pt/2010/09/0-programa-urban.htmi, acedidos em
15/03/2013
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O RECRIPH (Regime Especial de Comparticipagdo e Financiamento na
Recuperacdo de Prédios Urbanos em Regime de Propriedade Horizontal) € um
programa que tem como objectivo apoiar financeiramente os administradores de
condominio e condéminos na execucdo de obras de conservacdo e de beneficiacdo de
partes comuns de edificios antigos em regime de propriedade horizontal. Este programa
tem um grau de aplicagdo muito limitado uma vez que se restringe aos edificios que
tenham sido construidos até a data de entrada em vigor do RGEU (Regulamento Geral
das Edificacdes Urbanas — aprovado pelo D.L. n.° 38 382, de 7/07/51) ou, apds essa
data, os que tenham Licenca de Utilizacdo emitida até 1 de Janeiro de 1970. O
financiamento da-se a titulo de fundo perdido pela comparticipacdo do IHRU e das
camaras municipais, no valor de 20% das obras de conservacdo ordinaria ou
extraordinaria e de beneficiacdo nas partes comuns e obras nas fraccGes autonomas
(imoveis sujeitos ao regime da propriedade horizontal). O IHRU financia ainda a parte
ndo comparticipada.®®

O REHABITA (Regime de Apoio & Recuperacdo Habitacional em Areas Urbanas
Antigas), que foi instituido pelo Decreto-Lei n.° 105/96, de 31 de Julho, é uma extenséao
do RECRIA e tem como objectivo auxiliar os municipios na recuperagdo de zonas
urbanas antigas, sendo concedido mediante a celebracdo de acordos de colaboragéo
entre o IHRU, as Camaras Municipais e outras entidades de crédito autorizadas. Este
programa pretende assim apoiar a execucdo de obras de conservacdo, de beneficiacdo
ou de reconstrucdo de edificios habitacionais e as ac¢des de realojamento provisorio ou
definitivo dai decorrentes, no ambito de operacfes municipais de reabilitacdo dos
nacleos urbanos historicos que devem ser previamente declarados como ACRRU, nos
termos do art.° 41.° do Decreto-Lei n.° 794/76, de 5 de Novembro. Para que possam
usufruir dos apoios é necessario que possuam planos de pormenor ou regulamentos
urbanisticos aprovados e, relativamente aos centros urbanos, é necessario que estes
sejam reconhecidos nos termos dos n.° 2 e 3 do art. 1° do Decreto-Lei n.° 426/89, de 6
de Dezembro, relativo as Medidas Cautelares contra o Risco de Incéndio. As obras
integradas no REHABITA, mas comparticipadas pelo RECRIA, acresce uma
comparticipacdo a fundo perdido de 10%, suportada pelo IHRU e pelos municipios

59 In http://directhit.blogs.com/reabilitacaourbana/recriph.html, acedido em 15/03/2013
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envolvidos, nos mesmos moldes do RECRIA.®® No entendimento de Gongalves (2012),
importa notar que a aplicabilidade deste programa depende da existéncia de
instrumentos de gestdo urbanistica vigentes e ndo da vigéncia de instrumentos que
tenham sido elaborados com o objectivo especifico da reabilitacdo de determinadas
areas urbanas.

O SOLARH (Programa de Solidariedade de Apoio a Recuperacdo de Habitacao),
com enquadramento legal no DL 7/99, de 8 de Janeiro e no DL n°® 39/2001, de 9 de
Fevereiro, visa financiar, sob a forma de empréstimo sem juros, a conceder pelo IRHU,
a realizacdo de obras de conservacdo ordinéria ou extraordinaria e de beneficiacdo de
imdveis degradados ou devolutos. Este programa também tem um ambito de aplicacdo
limitado, na medida em que se aplica apenas em trés casos: habitacdo propria
permanente de individuos ou agregados familiares que preencham 0s requisitos
previstos no Decreto-Lei n.° 39/2001, de 9 de Fevereiro, ou em habitacfes devolutas de
que sejam proprietarios 0s municipios, as instituicdes particulares de solidariedade
social, as pessoas colectivas de utilidade publica administrativa que prosseguem fins
assistenciais, e as cooperativas de habitacdo e construcdo, ou em habitacbes devolutas
de que sejam proprietarias pessoas singulares. Este programa tem ainda uma
especificidade, é que o apoio financeiro para a realizacdo de obras de conservacao e
beneficiagio apenas pode ser concedido por uma vez, em relacio a cada habitagdo.5!

O programa POLIS (Programa de Requalificagdo Urbana e Valorizacdo
Ambiental das Cidades) visava a requalificacdo urbana e valorizacdo ambiental das
cidades em Portugal. O POLIS teve inicio formal em 15 de Maio de 2000 (Despacho n.°
47/IMAQOT/99, de 18 de Novembro e Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 26/2000).
O POLIS tinha como objectivos especificos (MAOT, 2000, p.27): desenvolver grandes
operacdes integradas de requalificacdo urbana com uma forte componente de
valorizacdo ambiental; desenvolver acgbes que contribuam para a requalificacdo e
revitalizacdo de centros urbanos e que promovam a multifuncionalidade desses centros;
apoiar outras acgdes de requalificacdo que permitam melhorar a qualidade do ambiente

urbano e valorizar a presenca de elementos ambientais estruturantes tais como frentes de

%0 |n http://directhit.blogs.com/reabilitacaourbana/rehabita.html, acedido em 15/03/2013

61 In http://www.cm-
valenca.pt/portal/page/valenca/portal _municipal/servicos municipais/accao_social/Programa%20SOLAR
H, acedido em 15/03/2013
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rio ou de costa; apoiar iniciativas que visem aumentar as zonas verdes, promover areas
pedonais e condicionar o transito automoével em centros urbanos. E ainda de salientar
que o Programa Polis tem como funcao primordial criar Planos de Pormenor consoante
as necessidades das cidades em questdo e coloca-los em discusséo publica visando a sua
publicacdo no Diario da Republica. Quanto a forma de financiamento, o Estado
contribui com 60% do capital e as autarquias locais com os restantes 40%.%?

As PRUrb (Parcerias para a Regeneracdo Urbana) do QREN (Quadro de
Referéncia Estratégica Nacional) tém como objecto o desenvolvimento de programas de
accdo para a regeneracdo urbana de areas especificas das cidades. As PRU sdo um dos
quatro vectores de intervencao da politica de cidades POLIS XXI e visam apoiar ac¢des
dirigidas a revitalizacdo integrada de espacos intra-urbanos, tendo como suporte uma
estrutura de parceria local alargada. Sdo um instrumento de politica inserido nos
programas operacionais regionais, com financiamento do Fundo Europeu de
Desenvolvimento Regional (FEDER) e que pressupdem a existéncia de um plano de
accdo, que ¢é desenvolvido em parceria entre as varias entidades publicas e privadas
envolvidas. Estas parcerias estdo concebidas para promover intervencdes de valorizacdo
de centros histdricos e frentes ribeirinhas, de qualificacdo de areas periféricas urbanas,
de renovacdo de areas com usos obsoletos e de requalificacdo urbana de bairros
degradados.®®

O PROHABITA (Programa de Financiamento para acesso a Habitacao), regulado
pelo DL n.° 135/2004, estabelece o regime de acesso por parte dos Municipios, Regides
Auténomas, Associacfes de Municipios ou das outras entidades beneficiarias previstas
neste programa, a financiamentos destinados ao realojamento de populagdes que vivam
em situacdo grave de caréncia habitacional e de agregados familiares residentes no
territério nacional. O apoio é concretizado mediante a celebracdo de acordos entre 0s
municipios e o INH e tém por objecto a reparticdo de encargos, responsabilidades e
beneficios entre os proprios municipios e a administracdo central. Quanto ao

financiamento, cabe a administracdo central, através do INH, financiar, sob a forma de

62 In http://inoviseu.blogs.sapo.pt/1848.html e
http://www.apgeo.pt/files/docs/CD_X_Coloquio_lberico_Geografia/pdfs/047.pdf, acedidos em
15/03/2013

63 In http://www.dgotdu.pt/channel.aspx?channelID=56EE3565-344B-46B5-AC7A-
92646CA3CA3A&listaUltimos=1 e

http://maiscentro.qren.pt/private/admin/ficheiros/uploads/seleccao%20de%20programas%20p%20regener
acao%20humana.pdf, acedidos em 15/03/2013
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comparticipacdo a fundo perdido, até 50% dos precos de aquisi¢do e ou dos custos das
obras referidas anteriormente.®*

Ha ainda um outro programa, a iniciativa JESSICA (Joint European Support for
Sustainable Investment in City Areas). Esta iniciativa € suportada pelo BEI (Banco
Europeu de Investimento) pois € uma iniciativa da Comissdo Europeia, a qual tem como
objectivo promover a regeneracdo e o desenvolvimento urbano sustentaveis, através de
mecanismos de engenharia financeira. Esta iniciativa consiste na alocacao de fundos das
verbas ou de parte das verbas atribuidas aos Estados-Membros pela comunidade
europeia. Estas dotac6es do FEDER sé&o alocadas a Fundos de Desenvolvimento Urbano
(FDU), que as investem em parcerias publico-privadas ou noutro tipo de projectos, no
ambito de um plano integrado de desenvolvimento urbano sustentavel. Estes
investimentos podem assumir a forma de capitais préprios, empréstimos e/ou garantias.
Como alternativa, as autoridades gestoras podem optar por canalizar fundos para os
FDU, através de Holding Funds (HF) criados para investir em varios FDU.%

Existe ainda, para accOes de reabilitacdo iniciadas entre 1 de Janeiro de 2008 e 31
de Dezembro de 2010, cujas obras tém que estar concluidas até 31 de Dezembro de
2020, o Regime Extraordinario de Apoio a Reabilitacdo Urbana, aprovado pela LOE
para 2008%, com isencBes temporarias de IMI, que podem chegar a 8 anos, bem como
incentivos aos fundos de investimento imobiliario cujos activos sejam
predominantemente afectos a accBes de reabilitacdo, vindo este regime a ser revogado
pela LOE para 2009%7, mas continuando em vigor para os projectos de ARU aprovados
pelo IHRU, com o aditamento do art.° 71° ao EBF.

Refere-se ainda a Resolucdo do Conselho de Ministros n.° 20/2011, de 23 de
Marco, que aprova medidas para incentivar a reabilitacdo urbana e dinamizar a
economia, no ambito da iniciativa para a Competitividade e 0 Emprego. Este diploma

determina que as medidas para incentivar a reabilitacdo urbana devem centrar-se na

6 In https://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/habitacao/programasapoio/prohabita.html, http://cm-
viseu.pt/habisolvis/index.php/prohabita e http://plh.cm-coimbra.pt/programas-de-apoio-a-
habitacao/prohabita-programa-de-financiamento-para-acesso-a-habitacao/, acedidos em 15/03/2013

65 In http://wwwv.leziriatejosru.eu/incentivos-a-reabilitacao/programa-jessica,
http://www.porlisboa.qren.pt/np4/file/1/faq_jessica.pdf,
http://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacao/jessica/menujessica 2011.html,
http://ec.europa.eu/regional policy/thefunds/instruments/jessica_pt.cfm#1,
http://www.greentime.pt/obras-em-casa/2011/10/programa-jessica-experiencia-piloto-na-reabilitacao-
urbana-obras-em-casa/, acedidos em 15/03/2013

6 |ei 67-A/2007, de 31 de Dezembro

67 Lei 64-A/2008, de 31 de Dezembro
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simplificacdo de procedimentos e eliminagdo de obstaculos a reabilitagdo urbana, na
garantia do cumprimento dos contractos de arrendamento, nomeadamente em caso de
falta de pagamento de rendas, e no financiamento da reabilitacdo urbana e estabelece as
medidas a adoptar para a simplificacdo de procedimentos e para a eliminacdo de
obstaculos a reabilitacdo urbana, sem que se conheca qualquer accdo legislativa

posterior quanto a sua regulamentac&o.
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3. Os Planos de Pormenor

3.1 Os Planos de Pormenor

Os planos de pormenor, como instrumentos de gestdo territorial autonomizados,
de Ambito e aplicacdo especificados, surgiram com o RJIGT®. Num primeiro momento,
pode considerar-se como existindo dois tipos, plano de pormenor propriamente dito e
plano de pormenor em versdo simplificada, tendo este Ultimo evoluido quanto a sua
aplicacdo para plano de pormenor especifico.

O PP, consagrado legalmente nos artigos 90° a 92°-B do RJIGT, tem como
caracteristicas o desenvolvimento e a concretizacdo de propostas de organizacdo
espacial de qualquer area especifica do territério municipal, contém um programa de
execucdo das acgOes previstas, um plano de financiamento respectivo e identifica o
sistema de execucao a utilizar na area de intervencao.

Tal como refere o art.° 90° do RJIGT, o plano de pormenor “desenvolve e
concretiza propostas de ocupacdo de qualquer area do territério municipal,
estabelecendo regras sobre a implantacdo das infra-estruturas e o desenho dos espacos
de utilizacdo colectiva, a forma de edificacdo e a disciplina da sua integracdo na
paisagem, a localizacdo e insercdo urbanistica dos equipamentos de utilizacdo
Colectiva e a organizagdo espacial das demais actividades de interesse geral”, podendo
ainda “desenvolver e concretizar programas de ac¢do territorial” e também abranger
“dreas continuas do territorio municipal, correspondentes, designadamente, a uma
unidade ou subunidade operativa de planeamento e gestdo ou a parte delas .

Quanto ao objecto, o PP éreas continuas do territério municipal, concretizando e
desenvolvendo propostas para essa mesma area de actuacdo (art.° 901 RJIGT).

Quanto a gestdo do territorio (tarefa dos planos municipais), os PP contém um
programa de execucdo das accdes previstas e um plano de financiamento respectivo
(art.? 92°/2 d) RJIGT), identificam o sistema de execucdo do planos a programacao dos
investimentos publicos associados, bem como a sua articulagdo com os investimentos
privados (art.° 91°1 j) RJIGT), diferenciando-se assim dos PDM e dos planos de
urbanizagéo, nos quais apenas constam as disposi¢Oes indicativas sobre a execugédo das

intervengdes municipais previstas e sobre 0s meios de financiamento, ndo os definindo

6 DL 380/99, de 22 de Setembro
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especificamente, tal como faz o PP. Ja no que diz respeito ao contetdo, o PP, conforme
Oliveira (2002) divide-se em dois tipos: material (art.° 91°) e documental (art.’ 92°).

3.2 Os Planos de Pormenor especificos

Os planos de pormenor podem adoptar modalidades especificas com contetido
material especifico para finalidades particulares de intervencéo.

As modalidades passiveis de serem adoptadas sdao: plano de pormenor de
intervencao no espaco rural (art.° 91°-A/ 2 a) do RJIGT, com o seu contetdo material
explicitado no n.° 3 do mesmo artigo), plano de pormenor de reabilitacdo urbana (art.°
91°-A/ 2 b) do RJIGT) e, por fim, plano de pormenor de salvaguarda (art.° 91°-A/ 2 c)
do RJIGT).

3.2.1. Os Planos de Pormenor de Intervencao no Espaco Rural (PIER)

Os planos de pormenor de intervencdo no espaco rural estdo legalmente
consagrados no art.° 91°-A do RJIGT. Segundo o n.° 3 deste artigo, 0 PIER “abrange o
solo rural e estabelece as regras relativas a: a) Construcdo de novas edificacGes e
reconstrucao, alteracédo, ampliacdo ou demolicdo das edificacOes existentes, quando tal
se revele necessario ao exercicio das actividades autorizadas no solo rural; b)
Implantacéo de novas infra -estruturas de circulagdo de veiculos, animais e pessoas, e
de novos equipamentos publicos ou privados de utilizacéo colectiva, e a remodelacéo,
ampliacdo ou alteracdo dos existentes; c¢) Criacdo ou a beneficiacdo de espacos de
utilizacdo colectiva, publicos ou privados, e respectivos acessos e areas de
estacionamento; d) Criacéo de condicdes para a prestacao de servigcos complementares
das actividades autorizadas no solo rural; e) Operacdes de proteccdo, valorizacéo e
requalifica¢do da paisagem.”

Este plano incide sobre uma area especifica classificada como solo rural, tendo
como objectivos a gestdo, a conservacdo e a valorizagdo dos recursos naturais e
culturais existentes, pormenorizando e concretizando as propostas de ordenamento do
territorio definidas nos demais instrumentos de gestdo territorial aplicaveis, indicando as
accOes necessarias a sua concretizagao e as regras para 0 uso, ocupacao e transformacéo

do solo, assegurando o equilibrio de usos, a qualificacdo das paisagens, e 0
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desenvolvimento econdmico sustentavel, potenciando oportunidades de fixacdo das

populacdes nas areas rurais.

3.2.2.  Os Planos de Pormenor de Reabilitacdo Urbana (PPRU)

O PPRU tem consagracio legal no RJIGT a partir de 2007%, sendo
complementada a sua especificidade no RJRU, DL 307/2009, com as alteragdes
introduzidas pela Lei 32/2012, nos artigos 21° a 28°.

Para uma completa elucidacdo, atendendo a tematica do presente trabalho,
seguidamente iremos apresentar a especificidade dos PPRU, constante dos artigos 21° a
28° do RJRU.

Quanto ao expresso no art.° 90° e 91°-A do RJIGT, no que tange aos PPRU sera

analisado em conjunto com as normas do RJRU.

3.2.2.1. Artigo 21°- RJRU

No art.° 21° estamos perante o regime juridico aplicavel aos PPRU. O n.°1 indica-
nos que o PPRU tem de obedecer ao disposto no RJIGT, com as especificidades
introduzidas pela Lei 32/2012. J& os nimeros 2 e 3 tratam, por sua vez, das areas de
intervencdo do PPRU quando contenham ou coincidam com patrimonio cultural imovel
classificado ou em vias de classificacdo e respectivas zonas de proteccdo que determine
a elaboracdo de um plano de pormenor de salvaguarda do patriménio cultural (nos
termos da Lei 107/2001, de 8 de Setembro — Lei de bases da politica e do regime de
proteccio e valorizagdo do patrimonio cultural’®). Nestes casos, cabe ao PPRU a
prossecucdo dos objectivos e dos fins de protecgéo, dispensando a elaboragdo daquele
plano de salvaguarda. Nos casos acima descritos, 0 PPRU deve obedecer aos n.% 1 e 3
do art.° 53° da referida Lei 107/20017*.

69 Esta consagracdo ocorreu pela revogacdo do n.°2 do art.° 91°, onde se encontrava previsto o plano de
pormenor na modalidade simplificada, no caso vertente na alinea c), que se destinava a conservacgéo,
renovacdo ou recuperacdo do edificado, porquanto o DL 104/2004 — Regime Extraordindrio de
Reabilitacdo Urbana, indicava no art.® 1292 que devia ser seguida esta modalidade para efeitos de
realizacdo das operacdes de reabilitagcdo urbana.

0 Art.° 70° Lei 309/2009

"L Transcreve-se, entdo, o art® 53° da Lei 107/2001, para que melhor se perceba quando deve ser
elaborado o plano de pormenor de salvaguarda, isto é, sempre que estejamos perante uma situagdo em que
a area de intervencdo coincida ou contenha patrimdnio cultural imovel classificado ou em vias de
classificag@o. “Artigo 53° - Planos:

1 — O acto que decrete a classificagdo de monumentos, conjuntos ou sitios nos termos do artigo 15.0 da
presente lei, ou em vias de classificacdo como tal, obriga o municipio, em parceria com os servigos da
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3.2.2.2. Artigo 22° - RJRU

O artigo 22° versa sobre o objecto dos PPRU, sendo este o estabelecimento da
“estratégia integrada de actuagdo e as regras de uso e ocupagdo do solo e dos edificios
necessarias para promover e orientar a valorizacdo e modernizacéo do tecido urbano e

12 ou seja, 0S

a revitalizagcdo economica, social e cultural na sua area de intervencdo
PPRU tém como finalidade definir a estratégia de reabilitacdo dos tecidos urbanos
degradados, modernizar e promover a melhoria das infra-estruturas urbanas. Neste
ponto é importante salientar, em complemento, o objecto do plano de pormenor, o qual
se encontra no art.° 90° RJIGT. O plano de pormenor, nos termos do RJIGT, tem por
objecto desenvolver e concretizar propostas de qualquer &rea do territério municipal
através da determinacdo das regras sobre a implantacdo das infra-estruturas e do
edificado. O plano de pormenor pode ainda desenvolver e concretizar programas de

accdo territorial, sendo que abrange areas do territério municipal.

3.2.2.3. Artigo 23°- RJRU

O art.° 23° indica 0 &mbito territorial dos PPRU, incidindo este sobre a area do
territdrio municipal que justifique uma intervencdo integrada. Esta intervencdo justifica-
se pela “insuficiéncia, degradagdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas,
dos equipamentos de utilizacdo colectiva, designadamente no que se refere as suas
condigédes de uso, solidez, seguranga, estética ou salubridade 73,

No seu numero 2, o art.’ 23° determina a delimitacdo do plano a area de
intervencdo do plano, quando contenha ou coincida com &rea previamente delimitada

como area de reabilitagdo urbana em instrumento préprio. Por sua vez, o n°® 3

administracdo central ou regional autdnoma responsaveis pelo patriménio cultural, ao estabelecimento
de um plano de pormenor de salvaguarda para a area a proteger.

2 — A administracao do patrimonio cultural competente pode ainda determinar a elaboracdo de um
plano integrado, salvaguardando a existéncia de qualquer instrumento de gestdo territorial ja eficaz,
reconduzido a instrumento de politica sectorial nos dominios a que deva dizer respeito.

3 — O conteldo dos planos de pormenor de salvaguarda sera definido na legislacdo de desenvolvimento,
o0 qual deve estabelecer, para além do disposto no regime juridico dos instrumentos de gestao territorial:
a) A ocupacdo e usos prioritarios;

b) As areas a reabilitar;

c) Os critérios de intervengdo nos elementos construidos e naturais;

d) A cartografia e o recenseamento de todas as partes integrantes do conjunto;

e) As normas especificas para a proteccao do patriménio arqueolégico existente;

f) As linhas estratégicas de intervencdo, nos planos econémico, social e de requalificacdo urbana e
paisagistica.”

2 Art.2 22° RJRU

8 Art.° 23°/1 Lei 32/2012

41



condiciona a area de intervencao do plano de pormenor a &rea previamente delimitada
como é&rea de reabilitacdo urbana em instrumento préprio e, quando isto ndo acontega,
“deve proceder-se a redelimitacdo ou revogacao da area ndo abrangida pela area de
intervencdo do plano em simultdneo com o ato de aprovacdo deste instrumento de
gestdo territorial”™. Significa isto que o ambito territorial abrange apenas a area do
territrio municipal que tenha sido previamente delimitada pelo PPRU. Caso nédo o
tenha sido, tem de se proceder de umas das formas, ou se redelimita, ou se revoga a area

ndo abrangida simultaneamente com o acto de aprovacao da area de intervencéo.

3.2.2.4. Artigo 24° - RJRU

Prosseguindo a andlise, o art.° 24° tem como epigrafe “conteiido material dos
planos de pormenor de reabilitacdo urbana”. O n.° 1 deste artigo indica-nos que o
PPRU deve cumprir o contetdo material descrito no art.° 91° do RJIGT. Para além deste
contetido, os PPRU tém de ter especial aten¢do a finalidade de promocdo da reabilitacdo
urbana na sua area de intervencdo, determinando os principios e as regras de uso do solo
e dos edificios, estabelecendo “a identificagdo e classificagdo sistemdtica dos edificios,
das infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos e verdes de
utilizacéo colectiva de cada unidade de execucéo, estabelecendo as suas necessidades e
finalidades de reabilitacio e moderniza¢ido ou prevendo a sua demolicdo” ™,
estabelecendo também a delimitacdo, articulacdo e identificacdo das unidades de
execucdo do plano, podendo esta ser feita na fase de execucdo do plano, por iniciativa
da entidade gestora ou dos proprietarios’®.

Quando os PPRU contenham ou coincidam com patrimonio cultura imdvel
classificado ou em vias de classificacdo e respectivas zonas de proteccdo, indica-nos o
n.° 3 deste artigo que os PPRU prosseguem os objectivos e fins dos planos de pormenor
de salvaguarda de patrimdnio cultural, prevalecendo para aquelas areas o contetdo do
plano de pormenor de salvaguarda. Entende-se, entdo, que isto é uma espécie de PPRU
“2 em 17, ou seja, quando a 4rea de intervencdo contenha ou coincida com patriménio

cultural imével ou classificado e respectivas zonas de proteccdo, o PPRU vai ter o

™ Art.° 23°/3 Lei 32/2012
5 Art.2 24°/1 d) RIRU
® Art.° 24°/1e 2 RIRU
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contetdo e prosseguir os fins e 0s objectivos dos planos de pormenor de salvaguarda de
patrimonio cultural.

O regime dos planos de pormenor de salvaguarda encontra-se na Lei 107/2001, de
8 de Setembro, mais concretamente no art.° 53°, onde podemos encontrar a condicdo da
obrigatoriedade do estabelecimento de um plano de pormenor de salvaguarda pelo
municipio. No que concerne as zonas de proteccdo dos planos de pormenor de
salvaguarda, temos o DL 309/2009, que estabelece o procedimento de classificacdo dos
bens imoveis de interesse cultural, bem como o regime juridico das zonas de proteccao
e do plano de pormenor de salvaguarda. O contetdo material encontramos no art.’ 66° e
a referéncia ao plano de pormenor de reabilitacdo urbana encontramos no art.° 70°,
ambos do referido DL 309/2009.

3.2.2.5. Artigo 25° - RJRU
O contetdo documental dos PPRU que encontramos no art. 25° foi um dos
artigos alterados com a lei de 2012, onde dispde o n.° 1 que, para além de ter de

respeitar o disposto no art.° 92° RJIIGT’’ no que toca & constituicdo e acompanhamento,

T “Artigo 92.° - Contelido documental:

1 — O plano de pormenor é constituido por:

a) Regulamento;

b) Planta de implantagdo, que representa o regime de uso, ocupacdo e transformacdo da area de
intervencao;

¢) Planta de condicionantes que identifica as servidBes e restri¢cfes de utilidade publica em vigor que
possam constituir limitacfes ou impedimentos a qualquer forma especifica de aproveitamento.

2 — O plano de pormenor é acompanhado por:

a) Relatério, contendo a fundamentacdo técnica das solucbes propostas no plano, suportada na
identificacdo e caracterizacdo objectiva dos recursos territoriais da sua area de intervencdo e na
avaliagéo das condi¢Bes econdmicas, sociais, culturais e ambientais para a sua execugao;

b) Relatdrio ambiental, sempre que seja necessario proceder a avaliagdo ambiental nos termos dos n.os
5 e 6 do artigo 74.°, no qual se identificam, descrevem e avaliam os eventuais efeitos significativos no
ambiente resultantes da aplicacdo do plano e as suas alternativas razodveis que tenham em conta 0s
objectivos e 0 Ambito de aplicacao territorial respectivos;

c) Pecas escritas e desenhadas que suportem as operacOes de transformacdo fundiaria previstas,
nomeadamente para efeitos de registo predial;

d) Programa de execucéo das acgdes previstas e respectivo plano de financiamento.

3 — Para efeitos de registo predial, as pecas escritas e desenhadas previstas na alinea c¢) do nimero
anterior consistem em:

a) Planta do cadastro original;

b) Quadro com a identificagdo dos prédios, natureza, descricdo predial inscricdo matricial, areas e
confrontacoes;

c) Planta da operacao de transformacao fundiaria com a identificagdo dos novos prédios;

d) Quadro com a identificagdo dos novos prédios ou fichas individuais, com a indicacdo da respectiva
area, area destinada a implantagdo dos edificios e das construgdes anexas, area de construgdo,
volumetria, cércea e nimero de pisos acima e abaixo da cota de soleira para cada um dos edificios,
namero de fogos e utilizagcdo dos edificios e dos fogos;
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0 PPRU ¢ ainda acompanhado pelos instrumentos de programacgdo da operacdo de
reabilitacdo urbana a que se refere o art.° 8°/4 RJRU. Este mesmo artigo reporta-se ao
tipo de operacbes de reabilitacdo, as quais podem ser simples ou sistematicas. As
operacdes simples consistem numa intervencdo de reabilitacio que se dirige
primacialmente & reabilitacdo do edificado, articulando a coordenacdo e apoio da
respectiva execucao, j& as operagdes sistematicas consistem na reabilitacdo do edificado
e qualificacdo das infra-estruturas, equipamentos e espacos verdes e urbanos
envolventes, visando a requalificacdo e revitalizacdo do tecido urbano e estd associada a
um programa de investimento publico.

O n.° 4 do art.® 8° refere que, além do acima descrito, as operacdes de reabilitacéo,
quer simples, quer sistematicas, sdo enquadradas por instrumentos de programacéo
denominados por estratégia de reabilitacdo urbana ou de programa estratégico de
reabilitacdo urbana, respectivamente.

Prosseguindo, no art.® 252, este remete-nos para o n.° 1 do art.° 20°-B, indicando
que, a alteracdo do tipo de operacdo de reabilitacdo urbana aprovada atraves de

instrumento proprio, é aplicavel o disposto no art.° 17° da mesma lei’®, acrescentando

e) Planta com as &reas de cedéncia para o dominio municipal;

f) Quadro com a descrigdo das parcelas a ceder, sua finalidade e area de implantagéo e de construcao
dos equipamentos de utilizac&o colectiva;

g) Quadro de transformacéo fundiaria explicitando o relacionamento entre os prédios originarios e os
prédios resultantes da operagéo de transformacao fundiaria.

4 — Os demais elementos que acompanham o plano de pormenor séo fixados por portaria do membro do
Governo responsavel pelo ordenamento do territorio.”

8 Transcreve-se agora o art.° 17° da RJRU: “Artigo 17.° - Aprovacdo de operacOes de reabilitacdo
urbana através de instrumento préprio:

1 — A aprovagdo de operac@es de reabilitacdo urbana através de instrumento proprio é da competéncia
da assembleia municipal, sob proposta da cdmara municipal.

2 — A camara municipal pode encarregar uma entidade de entre as mencionadas na alinea b) don.° 1 do
artigo 10.° da preparacdo do projeto de operacdo de reabilitaco urbana, estabelecendo previamente os
respetivos objectivos e 0s prazos para a concluséo dos trabalhos.

3 — O projeto de operacdo de reabilitagdo urbana é remetido ao Instituto da Habitacdo e da
Reabilitacdo Urbana, I. P., por meios eletrénicos, para emissdo de parecer ndo vinculativo no prazo de
15 dias.

4 — Simultaneamente com a remessa a que se refere o nimero anterior, o projeto de operacdo de
reabilitacdo urbana é submetido a discussdo publica, a promover nos termos previstos no regime
juridico dos instrumentos de gestdo territorial (RJIGT), aprovado pelo Decreto —Lei n.° 380/99, de 22 de
Setembro, alterado pelos Decretos —Leis n.os 53/2000, de 7 de Abril, e 310/2003, de 10 de Dezembro,
pelas Leis n.os 58/2005, de 29 de Dezembro, e 56/2007, de 31 de Agosto, pelos Decretos -Leis n.os
316/2007, de 19 de Setembro, 46/2009, de 20 de Fevereiro, 181/2009, de 7 de Agosto, e 2/2011, de 6 de
Janeiro, para a discussao publica dos planos de pormenor.

5 — O ato de aprovacgéo de operacdo de reabilitagdo urbana integra os elementos previstos no artigo
anterior e é publicado através de aviso na 2.2 série do Diério da Republica e divulgado na pagina
electrénica do municipio.
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que, no caso de alteracdo de operagdo sistematica para simples, ndo ha lugar a discussao
publica. No n.° 3 do art.° 25° esta referida a obrigacdo de se seguir o procedimento
consagrado nos n.% 2, 3 e 4 do art.° 20-B quando as alteracbes a estratégia de
reabilitacdo urbana ou ao programa estratégico de reabilitacdo urbana ndo impliquem
alteracéo do PPRU.

Por tal facto, o nimero 2 do art.° 20°-B explicita que os instrumentos de
programacéo podem ser alterados a todo o tempo, acrescentando o n.° 3 que a alteracao
dos instrumentos de programacdo é da competéncia da assembleia municipal, sob
proposta da cdmara municipal, e que por altimo, o n.° 4 consagra que 0 acto de
aprovacao da alteracdo dos instrumentos de programacao tem de ser publicado, atraves
de aviso na 22 série do Diario da Republica, e divulgado na péagina electronica do

municipio.

3.2.2.6. Artigo 26° - RJRU

O art.° 26°, com a epigrafe “Elaboracéo dos planos de pormenor de reabilitacdo
urbana”, indica a competéncia e a forma de elaboracdo dos PPRU, remetendo-nos, em
dois dos seus nimeros, para 0 RJIGT.

O n.%1 especifica a competéncia para elaboracdo dos PPRU, nomeadamente que
cabe a cdmara municipal, podendo ser originada por iniciativa propria ou mediante
proposta apresentada por interessados, sendo determinada por deliberacéo, dependendo
esta ultima de divulgacdo e publicacio nos termos do art? 74%1 do RJIIGT™. A
supracitada deliberacdo destina-se a camara municipal definir os termos de referéncia
do plano de pormenor, termos estes que integram a estratégia de RU ou o programa
estratégico da RU em causa, sempre que a area de intervencdo do plano abranja uma
area de reabilitacdo urbana ja delimitada em instrumento préprio, em conformidade com
0n.°2do art.° 26°.

6 — O procedimento previsto no presente artigo pode ocorrer simultaneamente com a elaboragéo,
alteracdo ou revisdo de instrumentos de gestdo territorial de ambito municipal, sendo, nessas
circunstancias, submetido ao respetivo processo de acompanhamento, participacdo e aprovacdo pela
assembleia municipal.

" Transcreve-se, entdo, 0 n.°1 do art.’ 74° do RJIGT, o qual define a competéncia e os termos da
publicacdo. “Artigo 74.° - Elaboragéo:

1 — A elaboragdo dos planos municipais de ordenamento do territério compete a camara municipal,
sendo determinada por deliberacdo, a publicar no Diario da Republica e a divulgar através da
comunicacdo social e na respectiva pagina da Internet, que estabelece 0s respectivos prazos de
elaboragdo e do periodo de participacdo a que se refere o n.° 2 do artigo 77.°”.
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Ainda no ambito desta deliberagdo, pode a cAmara encarregar uma das entidades
mencionadas no art.° 10°/1 b)® para a preparacdo do projecto do plano de pormenor e
dos elementos que 0 acompanham.8!

Por outro lado, nas situacdes em que ja exista estratégia de reabilitagdo urbana ou
programa estratégico de reabilitacdo urbana em vigor, que abranjam a totalidade da area
de intervengdo do plano e se mantenham os objectivos e acc¢des neles definidos, ndo
havera lugar a uma participacdo puablica preventiva, tal como prevista no art.’ 77°/2
RJIGT, o qual se transcreve: “Na deliberacédo que determina a elaboracédo do plano é
estabelecido um prazo, que ndo deve ser inferior a 15 dias, para a formulagdo de
sugestOes e para a apresentacdo de informacgdes sobre quaisquer questdes que possam

ser consideradas no ambito do respectivo procedimento de elaboracio. .

3.2.2.7. Artigo 27° - RJRU

Quanto ao regime legal dos planos de pormenor de reabilitacdo urbana, art.° 27°,
artigo este que nos refere 0 modo de acompanhamento da elaboracdo dos PPRU, e que
este, nos remete por aplicacdo para o art.° 75°-C RJIGT, ou seja, 0 acompanhamento dos
PPRU é facultativo e, caso seja pedido, é solicitado pela cAmara municipal a comissao
de coordenacéo e desenvolvimento regional (CCDR) territorialmente competente ou as
demais entidades representativas dos interesses a ponderar. Esta solicitacdo do parecer
decorre aquando da elaboracéo dos planos.

Concluida a elaboracdo dos planos, a cAmara municipal apresenta a proposta do
plano, os pareceres eventualmente emitidos e o relatério ambiental a CCDR, tem 22
dias apds a apresentacdo destes elementos para realizar uma conferéncia de servigos
com todas as entidades interessadas. Na conferéncia de servicos, as entidades da
administracdo central, sempre que se pronunciem desfavoravelmente, devem indicar
expressamente as razfes da sua discordancia e quais as alteracdes necessarias para a
viabilizagdo das solugdes do plano, conforme n.°2 do art.® 27° do RJRU. Quer a

pronuncia favoravel destas entidades, como o acolhimento das propostas de alteracao,

8 No ambito da deliberacéo, pode a cdmara municipal encarregar uma entidade de entre as mencionadas
na alinea b) do n.° 1 do art.’ 1°, o qual se transcreve: “Artigo 10.°- Tipos de entidade gestora:

1 — Podem revestir a qualidade de entidade gestora:

a) O municipio;

b) Uma empresa do setor empresarial local.”

81 Art.° 26/3 RIRU

8 Art. 77°/2 RJIGT
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determina posteriormente a dispensa de consulta dessas entidades, em sede de controlo
prévio das operagGes urbanisticas, conformes com o previsto no plano.®

A acta da comissdo de acompanhamento deve conter os elementos constantes no
n.° 4 do art.’° 75°-A do RJIGT. Realca-se ainda que para a conferéncia sdo convocadas
todas as entidades interessadas, as quais possam interessar os efeitos ambientais
resultantes da aplicagdo do plano, sendo que a convocatdria é acompanhada do PP.

3.2.2.8. Artigo 28° - RJRU

Por ultimo, o art.° 28°, que versa sobre o regime dos PPRU em &reas que contém
ou coincidem com patrimdnio cultural imoével classificado ou em vias de classificacdo e
respectivas zonas de proteccédo, foi alterado em 2012, sendo que esta horma deve ser
interpretada e estudada em conjunto com o art.° 21°/2 e art.° 53°1 da Lei 107/2001. O
art.° 21°2 reporta-nos aos casos em que a area de intervencdo do PPRU contenha ou
coincida com patrimonio cultural imdvel classificado ou em vias de classificagdo e
respectivas zonas de proteccéo.

Neste caso previsto no n.°2 do art.° 21° a administracdo do patrimoénio cultural
competente colabora em parceria com o municipio na elaboracdo do PPRU, nos termos
do art.° 5391 da Lei 107/200184. Nos termos desta lei o plano em causa é o plano de
pormenor de salvaguarda, pois 0 que aqui estd em questdo € o patriménio cultural
imovel classificado ou em vias de classificacdo e respectivas zonas de protec¢do. Assim,
a administracdo do patrimonio cultural competente deve prestar o apoio técnico
necessario nos trabalhos de preparacdo do projecto do plano para as mesmas areas.

A colaboracdo da administracdo do patrimonio cultural pode ser objecto de um
protocolo de parceria, a celebrar entre esta e a cdmara municipal competente, nao
implicando isto o acompanhamento obrigatério do PPRU. Quanto a pronuncia da
administracdo do patrimonio cultural no que diz respeito ao patriménio cultural imovel
classificado ou em vias de classificacdo, é obrigatoria e vinculativa. No caso de a

administracdo se pronunciar desfavoravelmente, as razdes da discordia devem ser

8 Art.° 27°/3 RIRU

84Arto 53071 RIIGT: “7 — O acto que decrete a classificagdo de monumentos, conjuntos ou sitios nos
termos do artigo 15.° da presente lei, ou em vias de classificagdo como tal, obriga o municipio, em
parceria com os servi¢os da administracdo central ou regional auténoma responsaveis pelo patrimoénio
cultural, ao estabelecimento de um plano de pormenor de salvaguarda para a drea a proteger.”
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expressamente indicadas bem como as alteragfes necessarias para a viabilizacdo das
solugdes do PPRU.

A vigéncia do plano de pormenor de reabilitacdo urbana determina a dispensa de
consulta da administracdo do patriménio cultural em sede de controlo prévio das
operacdes urbanisticas conformes com o previsto no plano, nos termos do art.° 54°/2 da
Lei 107/2001, artigo que se reporta aos projectos, obras e intervengfes. O n.° 2 deste
art.’ 54° da a informacdo que, apos a entrada em vigor do plano de pormenor de
salvaguarda, os municipios podem licenciar as obras projectadas em conformidade com
as disposi¢cdes daquele, sem prejuizo do dever de comunicar a administracdo do
patrimonio cultural competente (no prazo maximo de 15 dias) as licengas concedidas®.

Quanto a demolicdo, ndo pode ser efectuada a demolicdo total ou parcial de
patrimonio cultural imovel classificado ou em vias de classificacdo sem prévia e
expressa autoriza¢do da administracdo do patriménio cultural competente, aplicando-se
aqui as regras constantes do art.° 49 da Lei 107/2001, salvo quando a demoligdo tenha
sido alvo de pronudncia favoravel pela entidade supra referida em sede de elaboracéo do
PPRU.

3.2.3.  Os Planos de Pormenor de Salvaguarda (PPS)

Ainda no ambito dos planos de pormenor na modalidade especifica, existe o plano
de pormenor de salvaguarda e encontra-se previsto no n.° 2, alinea c¢) do art.° 91°-A do
RJIGT e no n.° 7 deste artigo, refere que o contetdo material do PPS é definido nos
termos previsto na Lei 107/2001, de 8 de Setembro.

O PPS, para além de identificar as areas a reabilitar, destina-se a estabelecer a
concepcao do espaco urbano, dispondo sobre os usos do solo e condi¢cbes gerais de
edificacdo, quer para novas edificacdes, quer para transformacdo das edificacdes
existentes.

Salienta-se que os principais objectivos do PPS séo a proteccéo e valorizacdo da
componente cultural do edificado, a requalificagdo urbana, a inventariacdo das
construgbes para além dos elementos patrimoniais que tenham valor para o
entendimento do conjunto urbano e a salvaguarda quer de bens imdveis, quer de bens

moveis. Os bens imoveis podem pertencer a categoria de monumento, conjunto ou sitio,

8 Art.° 54°/3 Lei 107/2001
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nos termos em que estas categorias se encontram definidas no direito internacional,
sendo que o0s bens moveis podem pertencer as categorias de bens culturais indicadas no
Titulo VII da Lei 107/2001.8°

O PPS € de estabelecimento obrigatério pelo municipio, em parceria com 0s
servicos da administracdo central ou regional autbnoma, responsaveis pelo patriménio
cultural, quando exista um acto que decrete a classificagdo de monumentos, conjuntos
ou sitios, nos termos do art.° 15° da Lei 107/2001, ou em vias de classificacdo como
tal®’.

No tocante ao contetdo dos PPS, este deve conter “a) A ocupagdo e usos
prioritarios; b) As areas a reabilitar; c¢) Os critérios de intervencdo nos elementos
construidos e naturais; d) A cartografia e o recenseamento de todas as partes
integrantes do conjunto; €) As normas especificas para a proteccdo do patriménio
arqueologico existente; f) As linhas estratégicas de intervencdo, nos planos econémico,

social e de requalificacdo urbana e paisagistica.”®®

8 Art.° 15° Lei 107/2001
87 Art.° 53°/1 Lei 107/2001
8 Art.° 53°/3 Lei 107/2001
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4. Os Planos de Pormenor de Reabilitacdo Urbana

Os Planos de Pormenor encontram a sua génese mais recente nos planos de
urbanizacdo de pormenor, previstos no art.° 7° do DL 560/71 de 17 de Dezembro e
sendo regulamentado pelo art.° 2° do DL 561/71 de 17 de Dezembro.

Os PPRU no ambito dos instrumentos de gestdo territorial, vocacionados para a
reabilitacdo urbana, tém sofrido uma evolugdo semelhante a que tem sido a intervengédo
no espaco urbanizado.

Desde os longinquos Planos de Urbanizacdo de Pormenor, estes com as
caracteristicas préprias para intervencdo sobre sectores urbanos sobreocupados ou
devido as condicOes de salubridade, solidez, estética ou seguranca®, passando pelos
Planos de Pormenor® destinados & execucdo de accBes varias e diversas do PDM,
passando pelos Planos de Pormenor destinados a conservacio e reabilitacio® ou um dos
Planos de Pormenor na modalidade simplificada que, entre outros, se destinavam a
conservacio, recuperacio ou renovacio do edificado®?, onde, na revisdo de 2003%, foi
actualizado o seu objecto para a conservagdo, reconstrucdo e reabilitacdo urbana,
designadamente de zonas historicas ou de areas criticas de recuperacdo e reconversdo
urbanistica.

Com a revisdo de 2003 assiste-se & existéncia normativa de Planos de Pormenor,
considerados como normais, e de Planos de Pormenor na modalidade simplificada,
destinados a reabilitacdo das construcdes existentes e da reabilitacdo urbana.

Na senda da actualizacdo da legislacdo, em 2007, com a publicacdo do Decreto-
Lei n® 316/2007, de 19 de Setembro, o legislador, invocando a dificil operacionalizacdo
pratica, sem ganhos de eficiéncia da modalidade de planos de pormenor simplificados,
revoga a sobredita modalidade, adoptando os planos de pormenor especificos, de modo
gue 0s mesmos se adaptem e se articulem com os regimes legais especificos, pelo que
foi revogado o n° 2 do artigo 91° e aditado o artigo 91°-A.

Face ao que precede chegamos aos actuais Planos de Pormenor de Reabilitagéo
Urbana.

No entanto, se por um lado o legislador ia reformulando os agora denominados

8 DL n° 560/71, de 17 de Dezembro, art.° 7° e DL n° 8/73, de 8 de Janeiro, art.2 1°,n° 1
% DL n° 208/82, de 26 de Maio, art.° 29°, n° 2 e DL 69/90, de 02 de Marco, art.° 2°/1/c
91 DL n° 380/99, de 22 de Setembro, art.° 91, n° 1/f

92 DL n° 380/99, de 22 de Setembro, art.° 91, n° 2/c

9 DL n° 310/2003, de 10 de Dezembro
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instrumentos de gestdo territorial, no ambito das intervengOes diversas, que para efeitos
do presente trabalho se denominaram como reabilitacdo urbana, mas que, consoante o
instrumento juridico subjacente®, denominavam de forma diversa e diversificada a
operacdo de intervencdo sobre o edificado, este observado de uma forma abrangente, e
sobre o espaco néo edificado.

A RU, na concepgdo actual, formalmente surge com o Decreto-lei n° 104/2004, de
7 de Maio, denominado como Regime Juridico Excepcional de Reabilitacdo Urbana de
ZH e de ACRRU®, para resposta face a deteccio da necessidade ou conveniéncia pelas
camaras municipais, entre outra vertentes, nomeadamente o regime das Sociedades de
Reabilitacdo Urbana (doravante SRU), indica que para a RU pode eventualmente
proceder-se & elaboracdo de plano de pormenor para a realizacio de operacbes® na
modalidade simplificada.

Com a alteracdo na legislacdo, se por um lado o regime juridico extraordinario foi
substituido por um novo regime (DL 307/2009), ao nivel dos planos de pormenor,
também ocorreu uma alteracdo, conforme explicitada anteriormente, onde se passou do
PP na modalidade simplificada, para PP especifico destinado a RU. Acresce referir que
0 novo Regime Juridico de Reabilitagdo Urbana® vem instituir, a par do PPRU, um
instrumento que se pode considerar hibrido, denominado por instrumento préprio,
colocado ao mesmo nivel do citado instrumento de gestdo territorial, mas sem ter
previsdo no regime enquadrador daqueles instrumentos.

Pelo antes explanado, torna-se dificil indicar quando se iniciou verdadeiramente o
regime de reabilitacdo urbana, mas salienta-se que existem accodes, factos e actos que se
podem considerar como sendo de reabilitacdo urbana, sem que estejam rotulados com

aquela denominacéo.

4.1. Utilidade ou necessidade
A utilidade dos PPRU deve ser observada, onde se torna de extrema importancia a

referéncia a existéncia dos Instrumentos Proprios, porque habilitam ambos, no actual

% Diversos foram os diplomas, desde Despachos de membros do governo (i.e. Despacho de Secretarios
de Estado ou de Ministro), Resolu¢bes do Conselho de Ministros, Decretos-Lei, Lei, Portarias que
aprovaram diversos programas

% DL n° 104/2004, de 7 de Maio, art.° 19/1

% DL n° 104/2004, de 7 de Maio, art°1°/4 e art.° 12°/1 e 2

7 DL n° 307/2009, de 23 de Outubro
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contexto enquadrador juridico, RJIRU, a delimitar uma area de reabilitacdo urbana.

No entanto importa aferir, neste contexto antinbmico, que o legislador ao
pretender simplificar o regime, detecta-se uma hipotética descoordenacéo legislativa, s6
possivel e compreensivel num contexto de legislacdo conjuntural, obedecendo a uma
I6gica de ciclo politico governativo, onde se verifica que a possivel utilidade dos PPRU
apenas pode ser para efeitos registais®®.

Se por um lado se verifica a necessidade da existéncia deste PPRU, por outro,
diversos e varios constrangimentos existem que levam ao seu ndo uso, porquanto pela
avaliacdo efectuada aos instrumentos de gestdo territorial, mormente as inseridas pelo
diploma de 2007, onde a elaboracéo dos Plano de Pormenor durava em média 70 meses,
com um minimo de 8 meses e um méaximo de 161 meses, e a alteracdo aos PP durava

em média 31 meses, com um minimo de 9 meses e um maximo de 83 meses®.

4.2. A sua utilizacdo ou a facilitagdo futura

No que concerne a utilizacdo dos PPRU, como instrumento para a declaracdo das
areas de reabilitacdo urbana, verifica-se que tém sido substituidos por outros
instrumentos, nomeadamente 0s mecanismos previstos na Lei n°® 67-A/2007 ou 0s
instrumentos préprios, segundo os elementos obtidos e disponiveis, pelo que, atendendo
ao historial, prevé-se que ndo sejam utilizados ou utilizados esporadicamente®.

Embora o espirito do legislador, aquando da alteracdo aos instrumentos de gestdo
territorial, ao transformar os Planos de Pormenor na modalidade simplificada para
Planos de Pormenor especificos, no caso em apreco de reabilitagdo urbana, justificava-
se devido a dificil operacionalizacdo que os mesmos teriam, no entanto, pelos dados

% Art.° 92°-A, DL 308/99

% Relatério Final da Avaliacdo das alteragGes ao RJIGT Introduzidas pelo DL 316/2007, DGOTDU,
Outubro de 2011.

10 0 IHRU, no sitio electrénico, http://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacao/homearu.html,
disponibiliza os seguintes dados: 35 ARU aprovadas por, sendo 13 ao abrigo da Lei n® 67-A/2007 ou pelo
art.’ 71° do Estatuto dos Beneficios Fiscais (na apresentagdo descritiva das aprovacdes, apenas aparece
uma em Castelo Branco) e 22 pelo DL 307/2009 com a alteracdo da L 32/2012, todas por Instrumento
Proprio. Informa ainda que foram aprovadas 24 ARU, por ORU simples ou sistematicas, as quais apos
andlise e verificacdo dos elementos disponiveis conclui-se que foram todas por Instrumento Prdprio.
Acresce referir que durante a pesquisa efectuada, era indicado que a reabilitacdo do centro histérico de
Sines seria por PPRU, mas ao consultar 0 IHRU,
http://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacao/ARUs/ARUs_Sines.html,  verifica-se que foi
aprovada a ARU e ORU por instrumento préprio.
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disponiveis, pode afirmar-se que a inexisténcia dos PPRU apenas se deve como

elemento histdrico dos instrumentos de gestdo, em nosso entender.

4.3. A sua inexisténcia ou a forma de contornar a legislacao

Os PPRU, no seguimento do expresso anteriormente, ndo tém sido elaborados,
mas antes substituidos por outros mecanismos, tais como 0s instrumentos proprios
previstos no RJRU ou por documentos diversos, mas com a mesma finalidade.

Desse modo verifica-se que o legislador, conhecendo o ambito, objectivo e
finalidade do instrumento de gestéo territorial, PPRU, o contorna, inviabilizando a sua
elaboracdo, apenas se compreendendo devido a eventual participacdo dos interessados
aquando da discussdo publica.

Mais se acrescenta que devido as especificidades dos PPRU serem imensas, de
maior rigor e exigéncia técnica, as autarquias optam naturalmente pelos instrumentos
proprios.

Mais se acrescenta que, ao longo do tempo, perante todos 0s programas ou acgoes
que visem uma intervencdo para reabilitar, tém sido utilizadas diversas figuras ou
meios, derrogando dessa forma os instrumentos de gestdo territorial apropriado, Plano
de Pormenor.

Importa frisar e concordar com Baptista (2008) quando afirma que os
“...municipios sentem que a formalizacdo legal de um plano constitui um entrave a
flexibilidade necessaria para a gestdo do seu territorio...”, evitando a todo o custo a
sua existéncia porquanto durante 0s “...processos de licenciamento parecem indicar
relacbes de clientelismo entre os governos locai, os funcionarios municipais,
proprietarios e interesses mobiliarios” podendo daqui inferir-se a inexisténcia ou o

contornar dos mecanismos dos PPRU.
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5. Conclusdes e Recomendacdes

5.1. Conclusdes

A reabilitacdo urbana, sob as mais diversas designacdes empregues ao longo dos
ultimos 40 anos, tem ocorrido de modo incongruente, com a mesma finalidade, com as
particularidades prdprias de cada um dos programas ou ac¢des enquadradoras.

Dos diversos programas, com caracteristicas pontuais ou de meras modas, ndo séo
conhecidos resultados avaliativos do retorno da sua aplicacdo, conhecendo-se apenas as
verbas dispendidas, sem contudo serem motivo para a sua adequacao, reformulacéo ou
extingdo, conforme elementos divulgadost®t,

Conclui-se ainda que a legislacdo é complexa e confusa, assim como existe para a
mesma situacdo diversas normas que podem ser utilizadas indistintamente, dependendo
do fim e do utilizador, caso dos instrumentos proprios ou dos PPRU, no RJRU, ou dos
instrumentos constantes no art.° 71° EBF, ou noutros instrumentos avulsos, tais como o
RECRIA, REHABITA, RECRIPH e SOLARH.

S6 desse modo, numa imensidao de instrumentos confusos se pode justificar que
estejam a decorrer ou que estejam para iniciar accGes de reabilitacdo urbana
propriamente ditas, conforme informagdo do IHRU, sem que tenham sido utilizados
e/ou registados quaisquer PPRU.

Se atentarmos no RJIGT, verifica-se que 0 meio que esta a ser utilizado para a
RU, o instrumento proprio, 0 mesmo nao constitui instrumento de gestdo territorial,
porquanto o legislador consagrou e institucionalizou para essa intervencdo em regime
juridico especial (fora do RJUE, que regula todas as obras sobre o edificado) o PPRU.

Conclui-se ainda que estando consagrado na legislacdo o dever de conservagdol®?,
mas por critérios de oportunidade da gestdo territorial sempre foi dada primazia a
construcdo expansionista, em detrimento da manutencdo, s6 assim se compreendendo o
abandono do edificado antigo, por ndo ser intervencionado, onde nos elementos
estatisticos conhecidos relativos a construcdes novas e a reabilitacdo, as intervencdes
deste Gltimo tipo relativamente as primeiras nunca ultrapassaram os 30% relativamente

a COI’IStI’U(}ﬁE‘S novas.

101 Quadro 8 do Boletim Mensal de Economia Portuguesa, n.° 8 de Agosto de 2011 — Gabinete de
Estratégia e Estudos do Ministério da Economia. ISSN: 1646-9062.
102 Art.° 89° RJUE.
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Salienta-se ainda que, sendo conhecidos os resultados provenientes dos censos
2011 e analise a reabilitagdo do parque habitacional residencial que, num universo'® de
3.500.000 edificios classicos existentes em Portugal, cerca de 1.000.000 tem
necessidades de reparacdo e destes, aproximadamente 60.000 encontram-se muito
degradados.

Refere-se ainda que a causa provavel para a ndo utilizacdo do instrumento de
gestdo territorial PPRU se deve a elevada exigéncia regulamentadora para a sua
elaboracdo, havendo situagdes em que estes demoraram em média 70 meses, com um
minimo de 8 meses e um méximo de 161 meses, € a alteracdo aos PP durava em média

31 meses, com um minimo de 9 meses e um maximo de 83 meses!®*.

5.2. Revisitar os objectivos

O presente trabalho tragou como objectivo geral proceder a anélise e verificar se a
legislacéo relativa a reabilitagdo urbana é inequivoca e se os PPRU sdo os instrumentos
mais utilizados e adequados.

Para a consecucdo desse objectivo desenvolveram-se estudos e efectuou-se a
revisdo bibliografica, apurando-se pela confusa e difusa legislacdo, utilizando diversa e
distinta terminologia para o mesmo fim, bem como se verificou que o instrumento
especifico que deveria ser utilizado para as ac¢Bes de reabilitacdo urbana, PPRU, sdo
desconhecidos e ou inexistentes.

Por outro lado, devido a dispersdo de entidades que sdo responsaveis pelas
diversas areas da reabilitacdo urbana, repetindo que existem diversos programas para o
mesmo fim, mas com entidades supervisoras diferentes, tornou-se de dificil acesso a
recolha de elementos relativos aos PPRU, mesmo sendo obrigatéria, nalguns casos, a

sua disponibilizacdo electrénica, conforme norma legal.

103 Informagdo a comunicacdo social, 15 de Abril de 2013, INE
104 Relatério Final da Avaliacdo das alteragdes ao RJIGT Introduzidas pelo DL 316/2007, DGOTDU,
Outubro de 2011
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5.3. Recomendagodes

N&o se pretendendo com o presente trabalho que o mesmo seja uma obra
completa, pode indiciar-se investigacdes futuras necessarias, as quais poderdo explicitar
com novos elementos as causas subjacentes a inexisténcia ou ndo elaboracdo dos PPRU.

Conforme defendem diversos autores, o0 RJRU, ndo devia ser um regime
autonomizado, mas estar enquadrado num regime geral de urbanismo ou, caso se
optasse pela estrutura actual, deveria existir um cddigo que integrasse todos 0s regimes,
programas e ac¢Oes a decorrer, numa perspectiva de integracdo dos aspectos politicos,
sociais, econdmicos e de gestéo territorial adequada.

Em legislacdo futura, pode ser prevista a atribuicdo de créditos construtivos a
quem realize reabilitacdo urbana ou ser encontrado um sistema de perequacdo para a
reabilitacdo dos espacos publicos, tal como consignado na Estratégia de Reabilitacdo
Urbana de Lisboa — 2011/2024.

A reabilitacdo urbana deve ser entendida e estudada como um objectivo de
governacdo, o qual deve visar a melhoria da qualidade de vida dos centros urbanos, com
a sua recuperacdo dentro dos condicionalismos que visem ganhos de eficiéncia
energética, uso eficiente dos recursos, diminuam os movimentos diérios das periferias
para 0s centros, contribuam para uma reocupagdo das cidades, incrementando a
reutilizacdo do existente em detrimento de novas construcdes que séo potenciadoras da

utilizacdo de recursos escassos.
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