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Resumo

A delimitagdo de uma Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) pressupde a existéncia de uma
estratégia de intervencdo para o espago delimitado, que se concretiza através da
operacionalizacdo da respetiva Operagdo de Reabilitagio Urbana (ORU). Para a sua
concretizagdo o Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU) preconiza uma série de
instrumentos de politica urbanistica que se caracterizam por ndo terem associados

instrumentos financeiros.

Estes instrumentos pressupdem a existéncia de cooperacdo entre a entidade gestora e os
proprietarios e destes entre si. A existéncia (voluntaria) destas associagdes constitui um fator
positivo e facilitador ao desenvolvimento do programa (Estratégico) definido. Nao sendo tal
possivel o RJRU preconiza, de igual modo, instrumentos de cariz autoritario e impositivo

que poderdo ser um recurso a disposicao da entidade gestora para impor a sua vontade.

O recurso a instrumentos de politica urbanistica sem financiamento associado, ndo sendo
uma novidade do RJRU, assume uma mudanga no paradigma da reabilitacdo em Portugal.
Se até aqui a reabilitacdo dependente maioritariamente de pacotes financeiros aconteceu de
forma casuistica, o uso dos instrumentos de politica urbanistica veio regular a reabilitagdo

para acontecer de forma programada e integrada.

Acresce que a falta de habito de programagao em termos de politicas de gestdo urbanistica
por parte dos municipios, € desde logo, um entrave ao recurso aos instrumentos do RJRU. A
programacdo das acdes a desenvolver em termos temporais e financeiros permite ao
municipio ndo sé criar as oportunidades necessarias a execu¢do da reabilitagdo urbana
programada, como recorrer ao uso dos instrumentos de politica urbanistica para fazer com
que a reabilitagdo dos edificios privados aconte¢a. Fazendo assim acontecer a reabilitagdo

urbana que programou.

Palavras-chave: Area de Reabilitagio Urbana; Operagdo de Reabilitagdo Urbana; Regime

Juridico; Instrumentos de Politica Urbanistica;
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Abstract

The designation of an Area of Urban Rehabilitation (ARU) presupposes the existence of an
intervention strategy or action plan for the designated area. This takes the form of an
Operational Plan for Urban Rehabilitation (ORU). In producing the ORU, the Legal
Framework for Urban Rehabilitation (RJRU) advocates a series of targeted urban policy

instruments characterised by the absence of any associated financial instruments.

These instruments presuppose the existence of co-operation between the managing authority
(i.e. Council or municipal agency) and property owners. The (voluntary) existence of this
co-operation is a positive factor and facilitates the development of the defined (strategic)
programme. Where this is not possible, the RJRU also permits the use of instruments of a
more directive nature, which a managing authority can use to exert its will, and in this way

ensuring its strategic urban rehabilitation programme can be delivered in the public interest.

The use of urban policy instruments without associated financing, not a novelty in terms of
RJRU, assumes a change in the rehabilitation paradigm in Portugal. If, to date, rehabilitation
mainly dependent on financial support has happened on a case-by-case basis, the use of

urban policy instruments has regulated rehabilitation to happen in a planned, integrated way.

In addition, the absence of the habit of municipalities planning out urban management
policies is, from the outset, an obstacle to the use of RJRU instruments. Planning
development action in terms of time and finance would allow the municipality not only to
create opportunities needed to execute the planned urban rehabilitation, but also to make use
of urban policy instruments to enable the rehabilitation of private buildings. In this way, the

planned urban rehabilitation can be accomplished.

Key Words: Area of Urban Rehabilitation; Operational Plan for  Urban

Rehabilitation; Legal Framework; Planning Policy Instruments and Tools.
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Introdugao

Introducao

Ainda que a Reabilitagdio Urbana se encontre na agenda da quase totalidade dos
municipios, a sua aplica¢do ainda se encontra aquém das expectativas. O Regime Juridico
da Reabilitagdo Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23/10,
defende que a reabilitacdo urbana & “...uma componente indispensavel da politica de
cidades e da politica de habitagdo, na medida em que nela convergem os objetivos de
requalificacdo e revitalizacdo das cidades |[...] procurando-se um funcionamento

globalmente mais harmonioso e sustentavel das cidades...”.

A reabilitacdo dos edificios localizados em Area de Reabilitagdo Urbana continua a ser
entendido pelas autarquias e pelos proprietarios como uma iniciativa dependente da
existéncia de um “prémio” como sucedeu ao longo das ultimas décadas. Nada mais

havendo além desse prémio, nem consequéncias se o proprietario “ndo correr atrds”.

Reabilitacdo (movida) a “prémio”

Miguel Angelo Conduto 13
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Introdugao

O que faz com que os instrumentos de politica urbanistica preconizada para fazer
acontecer a Reabilitacdo Urbana “ndo saiam do papel”, desperdigando-se (mais) esta

oportunidade de mudanca para a gestdo e desenvolvimento das cidades.
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PARTE I Da Edificagdo a Reabilitagao

PARTE | Da Edificacao a Reabilitacao

|.1. Das primeiras politicas de reabilitacao urbana aos dias

de hoje

O conceito da Reabilitagdo Urbana ndo se restringe a intervencao fisica no patrimonio
edificado, mas também a intervengdo nos espagos publicos, surgindo a importancia de
conservar e proteger a cultura, o ambiente, a economia e a sociedade para além da

arquitetura dos edificios existentes (Pinho, 2009).
[.1.1. Da Il Grande Guerra a 1974

A II Guerra Mundial arrasou inumeras cidades na Europa, e na sequéncia desse
acontecimento, surgiram diversas institui¢des internacionais com o objetivo de unir e
fortalecer os paises envolvidos na guerra, de modo a que estes pudessem ter capacidade
para responder as necessidades em diferentes areas incluindo a Reabilitacdo Urbana, que

teve como objetivo a salvaguarda do patriménio edificado das cidades (Pinho, 2009).

Nao tendo estado Portugal envolvido na II Guerra Mundial a reabilitacdo urbana “tardou”
a chegar. Até¢ 1960 a preocupagdo com a reabilitagdo urbana resumiu-se quase em
exclusivo a recuperagdo de monumentos isolados com o objetivo de enaltecer as grandes
riquezas patrimoniais e a grandeza da Nagdo. Promovendo o Estado Novo a demoli¢do
de edificios antigos em torno dos monumentos intervencionados com o objetivo de

aumentar a visibilidade destes.
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A década de 60 assistiu @ mudanga do conceito da reabilitagdo urbana. Logo em 1961 o
Arq. Manuel Laginha!, defendeu no Coléquio sobre Urbanismo?, que o processo de
renovagdo urbana ndo deveria consistir na substituicdo do edificado existente por novas
edificagdes, sendo necessario fazer uma avaliagdo para ter em consideracdo os diversos
valores que os edificios podem transmitir, tais como: os valores econdémicos, fisicos,
historicos, estéticos e os valores existentes (Pinho, 2009).

Tal situacdo levou a um desenraizamento das populagdes que viviam nas zonas historicas,
onde os edificios antigos foram substituidos por outros de maior dimensdo e em muitos
casos de fraca qualidade arquitetonica. A consequéncia desta reabilitagdo urbana
(substitui¢do de edificios), traduziu-se na perda de patriménio historico, cultural e até na

perda de populacdo dos centros historicos das cidades.

Em 1967 realizou-se em Lisboa um coldquio sobre a Salvaguarda dos sitios historicos e
da paisagem, cuja conclusdo final salienta que a pratica de salvaguardar os sitios
historicos e a paisagem deve ser planificada a nivel socioecondémico e cultural, e deve ser

considerado vital para a sociedade (Pinho, 2009).

Ja em 1969 o Funchal foi palco de mais um importante coléquio sobre urbanismo, tendo
como tema a defesa e recuperagdo da paisagem urbana de qualidade. No coléquio o Arq.
Joaquim Cabeca Padrao, na época técnico da Direcdo-Geral dos Servicos de Urbanizag¢ao
[DGSU], criticou a cidade moderna, defendendo que o patrimonio urbano deve ser
mantido com uso e estar integrado na cidade mais alargada, e ndo mantido apenas como
museu. Joaquim Cabega Padrdo abordou também as divergéncias entre o interesse publico
e privado no patriménio urbano, uma vez que pela qualidade patrimonial dos edificios

antigos, estes ndo servem apenas os proprietarios, mas toda a sociedade (Daniel, 2011).

Ainda nos anos 60, a DGSU, destaca uma Secc¢do de Defesa e Recuperacio da Paisagem
Urbana [SDRPU] permitiu a criacdo de uma divisdo de estudos relacionados com a
renovagdo urbana criada pela Direcdo-Geral do Planeamento Urbanistico [DGPU]
destacada para os estudos de renovacgdo urbana (Pinho, 2009). O primeiro projeto da

SDRPU foi o estudo de prospecao e defesa da paisagem urbana do Algarve, cujo principal

! Técnico da Dire¢do-Geral dos Servigos de Urbanizagio (DGSU)
2 Organizado pelo Ministério das Obras Pubicas € pela DSGU
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objetivo era a conservagdo ¢ manuten¢do de todo o patrimdnio paisagistico de interesse

no Algarve (Daniel, 2011).

A década de 70 viu nascer a Lei dos Solos®, que por assumir uma politica tendente a
diminuir o custo dos solos para a constru¢io, se mostrou fundamental para a mudanca
observada no ambito da reabilitagdo. Posteriormente, o Decreto n.° 561/71, de 17 de
dezembro, impediu a realizagdo de expropriagcdes em areas nao inseridas em PGU [Plano

Geral de Urbanizagao].

O Regime de Loteamento, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 46673, de 29 de novembro de
1965 foi revisto*, tendo com isso as operagdes de loteamento passado a ser reguladas,

havendo a possibilidade de se definir areas a recuperar.

Dos alvores de 73 surge a figura de Plano de Pormenor de Renovagdo Urbana’, que
incumbia as camaras municipais e o Fundo de Fomento da Habita¢ao [FFH] da elaborac¢ao
e execuc¢do de Planos de Urbanizacao e de Planos de Pormenor que visassem a renovagao

de areas sobreocupadas ou em mas condi¢des de salubridade.

|.1.2. Do 25 de abril de 1974 a 2020

Com o 25 de abril de 1974, constituiu-se uma nova politica de habitagdo, alicer¢cada numa
forte intervengdo do Estado na promog¢do e regulacdo do mercado habitacional e no
langamento das bases de uma politica fundidria e urbanistica, resultando num fator critico
ao desenvolvimento da reabilitagdo em Portugal, caracterizando-se pela dinamizagdo e

ampliacdo dos programas e medidas existentes.

Nascido da Revolugdo de abril de 1974, o [SAAL] Servico de Apoio Ambulatério

Local®, caracterizou-se por um processo pioneiro na Europa, que propunha a constitui¢io

3 Instituida pelo Decreto-Lei n.° 576/70, de 24 de novembro, publicado no Diario do Governo n.° 273/1979,
Série 1.

4 Decreto-lei n.° 289/73, publicado em Diario do Governo n.° 133/1073, Série I de 6 de junho.

5 Instituido pelo Decreto-lei n.° 8/73, publicado em Diario do Governo n.° 6/1973, Série 1, de 8 de janeiro.
¢ Criado pelo 2.° Governo Provisorio, no final de julho de 1974, através do despacho conjunto do Ministro
da Administragdo Interna e o Secretario de Estado da Habitagdo ¢ Urbanismo, Nuno Portas.
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N° de alojamentos existentes

2.500.000

N° de alojamentos em falta 600 000
Populagao a viver sem condi¢des da habitabilidade 25%
Populagdo sem abastecimento de dgua 52%
Populagdo sem energia elétrica 53%
Populagéo sem rede de esgotos 60%
Populagdo sem instalagdes sanitarias 67%

Quadro 1 - Os niimeros da habitagdo em Portugal no ano de 1974
Fonte: José Antonio Bandeirinha Centro de Documentagdo 25 de Abril (www.cd25a.uc.pt)
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de brigadas técnicas lideradas por arquitetos, que em colaboragdo com as populagdes,
tinham por objetivo enfrentar as caréncias habitacionais das comunidades desfavorecidas
de todo o pais (que viviam em alojamentos sem as minimas condi¢des de conforto,
seguranga, salubridade e privacidade), através de um programa que respeitasse e refletisse
as necessidades das populagdes. O SAAL esteve ativo até outubro de 1976, e durante os
vinte e seis meses de intervengdo foram desenvolvidos 170 projetos de Norte a Sul, que
envolveram mais de 40 mil familias. A (marca) SAAL definiu a malha espacial e social
das cidades e bairros onde teve incisiva intervencdo, num processo gerador de

transformagao social.

Os bairros (clandestinos) de constru¢do informal que surgiram nas imediagdes dos centros
urbanos mais importantes, também foram objeto de aten¢do, através do Decreto-Lei n.°
804/76, de 6 de novembro, que definiu o processo de reconversdo e beneficiagdo de
loteamentos clandestinos que evidenciassem viabilidade técnica e econémica, visando a
reconversdo das areas, no que se refere aos edificios e as infraestruturas indispensaveis,

€ que a ocupacao das mesmas ndo fosse contraria ao adequado ordenamento do territorio.

Em 1976 foi langado o Programa Especial para a reparacao de fogos ou iméveis em
degradacio [PRID], através do Decreto-Lei n.° 704/76, de 30 de setembro’, alterado
pelo Decreto-Lei n.° 449/83, de 26 de dezembro®, com o objetivo de concessdo de
empréstimos e subsidios. Para obras de reparagdo, conservacdo e beneficiagdo do
patriménio habitacional publico e privado, e de ligacdo as redes de abastecimento de
aguas, eletricidade e esgotos. O programa contou com o apoio do FFH, e posteriormente
da Caixa Geral de Depositos [CGD], do Crédito Predial Portugués [CPP], da Caixa
Econdémica Montepio Geral e do Fundo de Apoio ao Investimento para Habitacdo

[FAIH].

O PRID concedeu financiamentos destinados a realizagdo de obras de conservacgao,
reparacao ou beneficiagdo. Foram beneficiarios, por um lado, as cAmaras municipais no

seu patrimoénio habitacional préprio, e em substituicdo dos senhorios, nos termos do

7 Publicado em Diério da Republica n.° 230/1975, Série I de 30 de setembro.
8 Publicado em Diario da Republica n.° 449/83, Série I de 26 de dezembro.
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Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas [RGEUY’, as institui¢des particulares de
solidariedade social [IPSS], instituicdes de utilidade publica, instituicdes publicas e
privadas sem fins lucrativos, cooperativas de habita¢do e construcdo. E por outro lado,
concedeu empréstimos diretamente aos particulares para financiamento de obras de
reparagdo, conservagdo ou beneficiagdo de habitagdes, fossem estas habitadas pelo
proprietario ou arrendadas. Constituiu ainda uma linha de crédito especial de longo prazo

para recuperagdo de iméveis degradados afetos a fins habitacionais.

A Lei dos Solos!? definiu os principios € normas fundamentais sobre a politica de solos,
e estabeleceu duas importantes figuras: Areas Criticas de Recuperacdo e Reconversdo
Urbanistica [ACRRU] e as medidas preventivas, tendo concedido a Administracdo o

direito a expropriagdo e ao exercicio do direito de preferéncia.

A declaragdo de Areas Criticas de Recuperagio e Reconversio Urbanistica, criada pela
Lei dos Solos, era aplicavel a zonas de falta ou de insuficiente infraestrutura urbanistica,
de equipamento social, de éareas livres e espagos verdes, zonas em que os edificios
existentes apresentassem graves deficiéncias de solidez, seguranga ou salubridade. As
medidas preventivas previstas no diploma tinham por objetivo impedir a alteragdo de
circunstancias e condigdes existentes que pudessem comprometer a execucdo de um

plano ou de um empreendimento.

Com o objetivo de implementar, consolidar e expandir as medidas do PRID, atuando nao
sO sobre os edificios, mas também sobre as areas urbanas em que estes se inserem, foi
criado pelo Despacho n.° 4/SEHU/85, de 4 de fevereiro'!, o Programa de Reabilita¢io
Urbana [PRU]. Financiado pela DGPU, pelo Instituto Nacional de Habitagcdo [INH] e
pela Comissdo Liquidataria do FFH, o programa concedeu as autarquias apoio técnico e
financeiro, materializando-o em contratos de assisténcia técnica e contratos de

colaboragdo financeira.

? Aprovado na sua versdo original pelo Decreto-Lei n.® 38383 de 7 de agosto de 1951.

10 Aprovada pelo Decreto-Lei n.° 794/76, publicado pelo Diario da Republica n.° 259/1976, Série 1 de 5 de
novembro.

! Publicado em Diario da Republica n.° 29/1985, Série 11 de 4 de fevereiro.
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Os contratos de apoio técnico no ambito do PRU concretizaram-se na criagdo do
Gabinete Técnico Local [GTL], com as atribui¢des de elaborar projetos de reabilitagdo
urbana de espacos comuns e recuperagdo do edificado, de promover e acompanhar as
respetivas obras, de propor a resolu¢do temporaria ou definitiva do alojamento dos
ocupantes dos fogos a recuperar, de informar e apoiar os proprietarios e moradores, por
forma a criar dindmicas e participagdo na realizagdo de obras nos edificios € na obten¢ao
dos apoios financeiros, de dar parecer sobre a utilizagdo dos edificios e espacos

recuperados, bem como sobre o licenciamento de obras na sua area de intervengao.

Os contratos de apoio financeiro concretizaram-se no apoio de até 50% das obras de
infraestruturas a realizar, nas participagdes especificas de outros organismos da
administracdo central na construcgdo, aquisi¢ao, adaptacio de espagos para a instalagdo de
equipamentos e no financiamento especifico do INH para aquisi¢do e realiza¢ao de obras

em habitagdes.

Associado ao relangamento do PRID, foi aprovada a Lei das Rendas, pela Lei n.° 46/85,
de 20 de setembro!?, que implementou nos contratos de arrendamento para habitagdo, o
regime da renda livre, renda condicionada e renda apoiada, e se revelou como uma
importante medida para a melhoria da situa¢do de degradagdo progressiva do parque

habitacional.

Complementarmente a Lei das Rendas o Decreto-Lei n.° 13/86, de 23 de janeiro!'?, criou
o Regime juridico dos contratos de arrendamento de renda condicionada, com o
objetivo de que a renda condicionada pudesse servir como um indicador indireto do nivel

de pregos nao especulativos no mercado de habitacio.

Em 1988, em substitui¢do do PRU, foi criado pelo Despacho n.° 1/88, de 20 de janeiro'4,
o Programa de Recuperacio de Areas Urbanas Degradadas [PRAUD] com objetivo
de: “promover uma alternativa a expansdo dos nucleos urbanos determinada pela

necessidade de cobrir caréncias habitacionais, quantitativas e qualitativas,

12 Publicada em Diario da Republica n.° 217/1985, Série 1, de 20 de setembro.
13 Publicado em Diério da Repuiblica n.° 19/1986, Série 11, de 23 de janeiro.
14 Publicado em Diario da Republica n.° 16/88, II Série de 20 de janeiro.
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referenciando, em simultdneo, trés vantagens. redugdo do consumo de solo em processos
de urbanizagdo, administra¢do mais facil e menos onerosa das redes de infraestruturas
e dos equipamentos e salvaguarda do patrimonio historico, cultural e social que as dreas

urbanas encerram® .

Posteriormente alterado pelo Despacho 23/90, de 21 de novembro, o programa destinava-
se a conceder apoio as camaras municipais, selecionadas pelo PRU, para a realizagao de
operagdes de reabilitacdo e renovagdo das areas urbanas degradadas, financiando até 25%
dos encargos, para acdes de preparagdo e¢ ou acompanhamento de operacdes de
reabilitagdo ou renovacdo de areas urbanas, e no aumento do apoio financeiro aos GTL

numa comparticipacao de até 75% dos encargos com as remuneragdes.

O PRU e o PRAUD tiveram como principal objetivo a realizacdo de a¢des de reabilitagdo
nos centros historicos e em areas urbanas degradadas por equipas multidisciplinares
sedeadas na area de intervengdo que desenvolvessem uma estratégia capaz de melhorar a
qualidade de vida dos residentes na zona de intervengdo e incentivar nos proprietarios o

interesse pela reabilitagdo dos seus imoveis. (Marques & Madeira, 2010)

Em substitui¢do do PRAUD, o Decreto-Lei n.° 4/88, de 14 de janeiro', implementou o
Regime Especial de Comparticipacdo na Recuperacio de Imoveis Arrendados
[RECRIA], com o objetivo de apoiar a execucao das obras de conservagao e beneficiacao
previstas pela Lei das Rendas. O RECRIA consistiu, na assun¢do pelo Estado, de um
custo social resultante do bloqueio das rendas habitacionais, através da comparticipagdo

das rendas a fundo perdido no custo do investimento em obras realizadas pelos senhorios.

Esteve acessivel a proprietarios, senhorios, inquilinos € camaras municipais para a
realizacdo de obras de conservacao e beneficiagcdo de fogos arrendados que tivessem sido
objeto de corre¢do extraordinaria de renda ou suscetiveis dessa corre¢do, nos termos da
Lei das Rendas (Lei n.° 46/85, de 20 de setembro), obras de conservagdo nas partes

comuns do prédio, nomeadamente as definidas no Cédigo Civil e obras de beneficiagao,

15 Exceto do preAmbulo do Despacho 23/90 de 21 de novembro, publicado em Diario da Republica n.°
269/1990, 1T Série, que veio alterar o Despacho n.° 1/88, de 20 de janeiro.
16 Publicado em Diério da Republica n.° 11/1988, Série I de 14 de janeiro.
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desde que, por acordo expresso entre as partes, ndo tenha havido lugar ao ajustamento da
renda. Através de comparticipagdes a fundo perdido financiadas em 60% pelo Instituto
da Habitagdo e da Reabilitacdo Urbana [I[HRU] e em 40% pelo municipio e de

empréstimos a § anos para a parte ndo comparticipada.

Sendo, ainda possivel, fazer conjugacdo com o Regime de Concessio de Apoio
Financeiro Especial para Realizacdo de Obras de Conservacio Ordinaria,
Extraordinaria e de Beneficiacio em Habitacio Propria Permanente de Individuos
e Agregados Familiares Economicamente Carenciados [SOLARH] nos casos de

habitagdo propria permanente para proprietarios de baixos rendimentos e fogos devolutos.

Ao longo da sua vigéncia o RECRIA foi alterado pelos Decretos-Lei n.° 197/92, de 22 de
setembro!”, n.° 104/96, de 31 de julho!'® e n.° 329-C/2000, de 22 de dezembro."®

A entrada de Portugal na Comunidade Economica Europeia [CEE]?°, foi um fator de forte
influéncia na consciéncia para a necessidade da prote¢cao dos centros urbanos das cidades,
que marcou a década de 90. Com a entrada na CEE, Portugal passou a receber fundos que
permitiram avangar com a execu¢do de operagdes de reabilitagdo e regeneragdo urbana,
direcionadas aos centros historicos e ndo s6 (Expo 98). Durante a década de 90 foram
sucessivamente criados e remodelados programas de incentivo e de financiamento a

realizacdo de obras em edificios privados.

Aprovado pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de outubro?!, o Regime do
Arrendamento Urbano [RAU], procedeu a atualizagdo da Lei das Rendas, e criou o
novo regime de transmissdo por morte dos direitos do contrato de arrendamento e a
possibilidade de celebragdo de contratos de duracdo limitada por Sociedades de Gestdo e

Investimento Imobiliario [SGII] e Fundos de Investimento Imobiliario [FII].

17 Publicado em Diario da Republica n.° 219/1992, Série I-A de 22 de setembro.

18 Publicado em Diario da Republica n.° 176/1996, Série I-A de 31de julho.

19 Publicado em Diério da Repuiblica n.° 294/2000, 1° Suplemento, Série I-A de 22 de dezembro.
20 A entrada de Portugal na CEE aconteceu no dia 1 de janeiro de 1986.

2l Pyblicado em Diario da Republica n.° 238/1990, 1° Suplemento Série I, de 15 de outubro.
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O Decreto-Lei n.° 166/93, de 7 de maio?2, aprovou o Regime da Renda Apoiada, que
consistiu no regime aplicavel a imdveis destinados a habitacdo, pertencentes ao Estado,
organismos publicos, autarquias locais, regidoes autonomas e IPSS, que tivessem recebido

financiamento a fundo perdido para a sua aquisi¢do ou construgao.

O Programa de Apoio a Moderniza¢ao do Comércio [PROCOM] assumiu-se como o
primeiro programa de apoio a reabilitacdo de edificios destinados ao comércio e servigos.
Aprovado pelo Decreto-Lei n.° 184/94, de 1 de julho?, alterado pelo Decreto-Lei n.°
162/97, de 27 de junho®*, consistiu num sistema de incentivos e de apoio financeiro a
modernizagdo de estabelecimentos comerciais e de servigos, cofinanciado pelo Fundo
Europeu de Desenvolvimento Regional [FEDER], de apoio a remodelagdo, reforco da
imagem e redimensionamento da area de venda dos estabelecimentos localizados nos
centos urbanos das cidades. Os incentivos concedidos no ambito do PROCOM assumiram
as formas de subvencdo financeira a fundo perdido, bonificagdo de juros ou bonificagdo

de rendas nos contratos de locagdo financeira.

Criado pelo Decreto-Lei n.° 105/96, de 31 de julho®, com o objetivo exclusivo da
recuperacdo de edificios habitacionais nos nucleos urbanos historicos declarados como
Areas Criticas de Recuperagido e Reconversio Urbanistica [ACRRU], o Regime de
Apoio i Recuperacio Habitacional de Areas Urbanas Antigas [REHABITA] apoiou
a execugao de obras de conservacao, beneficiagdo ou de reconstrugao de edificios ¢ as
acoes de realojamento provisdrio ou definitivo decorrente das operagdes municipais de

reabilita¢do urbana.

A sua concretizagdo aconteceu mediante a celebragdo de acordos de colaboragdo entre o
Instituto de Gestao ¢ Alienagdao do Patrimoénio Habitacional do Estado [IGAPHE], os
municipios ¢ o INH, com possibilidade de integracdo deste programa nas obras
comparticipaveis pelo RECRIA, com uma comparticipa¢do adicional de 10% a fundo

perdido.

22 publicado em Diario da Republica n.° 106/1993, Série I-A de 7 de maio.
2 publicado em Diério da Republica n.° 150/1994, Série I-A de 1 de julho.
24 publicado em Diério da Republica n.° 146/1997, Série I-A de 27 de junho.
23 Publicado em Diario da Republica n.° 176/1996, Série I-A de 31 de julho.
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O Regime Especial de Comparticipa¢do e Financiamento de Prédios Urbanos em
Regime de Propriedade Horizontal [RECRIPH], criado pelo Decreto-Lei n.® 106/96,
de 31 de julho?®, consistiu num regime de comparticipagio e financiamento a realizagdo
de obras em prédios em regime de propriedade horizontal construidos antes de 7 de agosto
de 1951 ou com licenga de utiliza¢do emitida até 1 de janeiro de 1970, para realizagdo de
obras de conservacgdo ordindria e extraordindria nas partes comuns (administragdes de
condominios) e fracdes autdnomas (particulares), em prédios com pelo menos quatro
fragdes.

O apoio concedido no ambito deste programa para as obras de conservagdo ordinaria e
extraordinaria nas partes comuns tinha uma comparticipagdo a fundo perdido, que era
financiada em 60% pelo Estado e 40% pela cAmara municipal da 4rea do edificio. As
obras realizadas nas fragcdes autéonomas foi concedido financiamento nas condigdes
previstas no regime geral de crédito bonificado a habitacdo com prazo de reembolso

maximo de 10 anos.

O Decreto-Lei n.° 7/99, de 8 de janeiro?’, criou o Regime de Concessio de Apoio
Financeiro Especial para Realizacio de Obras de Conservacio Ordinaria,
Extraordinaria e de Beneficiacio em Habitacdo Propria Permanente de Individuos
e Agregados Familiares Economicamente Carenciados [SOLARH], que foi alterado
pelo Decreto-Lei n.° 39/2001, de 9 de fevereiro?®, e consistiu num financiamento sob a
forma de empréstimo, sem juros, a 30 anos, para realizagdo de obras de conservagdo
(ordindria, extraordinaria e de beneficiagdo) em habitagdes proprias permanentes,
habitagdes devolutas propriedade dos municipios, das instituicdes particulares de
solidariedade social, das pessoas coletivas de utilidade publica administrativa que
prossigam fins assistenciais e das cooperativas de habitacdo e constru¢do. Em habitagdes
devolutas e respetivas partes comuns de que sejam proprietarias pessoas singulares. O
apoio financeiro concedido no ambito deste regime estava limitado ao méaximo de

11.970,00€ por fogo.

%6 Publicado em Diério da Republica n.° 176/1996, Série I-A de 31 de julho.
27 Publicado em Diario da Republica n.® 6/1999, Série I-A de 8 de janeiro.
28 Publicado em Didrio da Republica n.° 34/2001, Série I-A de 9 de fevereiro.
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As disponibilidades financeiras do III Quadro Comunitario de Apoio [QCA], (2000-
2006), permitiram a criagdo do Programa POLIS - Programa de Requalificaciio
Urbana e Valorizacdo Ambiental das Cidades, criado pela Resolugdo do Conselho de
Ministros n.° 26/2000, de 15 de maio®®, o programa foi “desenhado” com o objetivo de
desempenhar um papel mobilizador e potenciador de iniciativas de qualificagdo
urbanistica e ambiental das cidades, melhorando a atratividade e competitividade de polos

urbanos com um papel relevante na estruturacdo do sistema urbano nacional.

Foram objetivos especificos do programa:

- Desenvolver grandes operacdes integradas de requalificagdo urbana com uma forte
componente de valorizagdo ambiental;

- Desenvolver acdes que contribuissem para a requalificacdo e revitalizagdo de centros
urbanos e que promovessem a multifuncionalidade desses centros;

- Apoiar outras agdes de requalificagdo que permitissem melhorar a qualidade do
ambiente urbano e valorizassem a presenca de elementos ambientais estruturantes tais
como frentes de rio ou de costa;

- Apoiar iniciativas que visassem aumentar as zonas verdes, promovessem areas pedonais

e condicionassem o transito automovel em centros urbanos.

Sob o principio orientador de apoiar um numero limitado de intervengdes exemplares (18)
que se caracterizaram pela requalificacdo de zonas industriais deprimidas; criagdo de
novas polaridades em areas metropolitanas; valorizacdo de frentes de mar ou zonas
ribeirinhas; valorizagdo do patrimoénio histdérico ou natural e a sua reintegragdo na cidade;
requalificacdo das cidades de média dimensdo com pujan¢a econdémica; mas com uma
vida urbana de pouca qualidade e valorizagdo das cidades do interior ou raianas como

polos de desenvolvimento regional.

As intervengdes visaram ancorar projetos de requalificagdo urbana em torno de um
elemento ambiental marcante e especifico de cada cidade; recentrar as cidades; promover
a revitalizacdo dos centros historicos e as suas multiplas valéncias; promover uma

dindmica de conhecimento, de cultura e de lazer. Apostando em intervengdes em

2% publicado em Diério da Republica n.° 122/2000, Série I-B de 15 de maio.
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condi¢des de concretizagdo, tirando partido dos agentes locais motivados e da existéncia
de projeto, fazendo com que o proprio Programa tivesse dinamica de alavancagem para
novos projetos. Para além das intervencdes exemplares de cardcter demonstrativo o
programa apoiou outras candidaturas de interesse dando especial valor as cidades com
estatuto de patriménio mundial e contribuir para cidades equitativas e interclassistas

(realojamento, bairros sociais).

Desenvolvendo-se em duas fases, a primeira com 18 cidades e a segunda com 10, o
programa teve um modelo de gestdo assegurado no estabelecimento de parcerias entre o
Estado (60%) e as autarquias locais (40%), e concretizada através do capital social das
Sociedades POLIS. O financiamento foi assegurado pelo Programa Operacional [PO]
para o Ambiente através do FEDER, PO’s Regionais através do FEDER e do FUNDO
SOCIAL EUROPEU [FSE] e pelo Programa de Cooperagdo Transnacional para o
Desenvolvimento III [[INTERREG].

A Portarian.® 317-B/2000, de 31 de maio*°, que criou o Sistema de Incentivos a Projetos
de Urbanismo Comercial [URBCOM], assumiu-se como uma oportunidade de
intervengdo de reabilitacdo e de renovagdo em edificios e espagos nao habitacionais. O
programa consistiu na concessdo de apoios financeiros a projetos de urbanismo
comercial, para modernizagdo de atividades empresariais do comércio € servigos,
qualificacdo do espago publico envolvente, integrados em areas limitadas dos centros
urbanos com caracteristicas de elevada densidade comercial, centralidade,
multifuncionalidade e de desenvolvimento econdomico, patrimonial e social. O Programa
Operacional da Economia (POE)?!, assegurou sob a forma de apoio ndo reembolsavel, o
financiamento, destinado a micro, pequenas e médias empresas, estruturas associativas

de comércio e camaras municipais.

Na sequéncia da aprovagdo do RAU (Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de outubro), o
Decreto-Lei n.° 329-A/2000, de 22 de dezembro®’, altera o regime da renda

condicionada constante do Decreto-Lei n.° 13/8633, aperfeicoando a forma de calculo do

3% Publicada em Diario da Republica n.° 126/2000, 1° Suplemento, Série I-B de 31 de maio.

3! Programa Operacional da Economia — Economia 2000, QCA 2000-2006.

32 publicado em Diario da Reptiblica n.° 294/2000, 1° Suplemento, Série I-A de 22 de dezembro.
33 publicado em Diério da Republica n.° 19/1986, Série I de 23 de janeiro.
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estado de conservagdo e do coeficiente de vetustez dos fogos, essencialmente aquando da
realizacdo de obras de recuperacdo de imoveis degradados e de melhoria das condigdes

de habitabilidade.

Com o objetivo de proceder a resolucao de situacdes de grave caréncia habitacional de
agregados familiares residentes no territorio nacional, foi criado o Programa de
Financiamento para Acesso a Habitacio, que regula a concessio de financiamento
para resolucio de situagdes de grave caréncia habitacional [PROHABITAJ.
Aplicavel na resolucao global das situagdes de grave caréncia habitacional de agregados
familiares, edificacdes, partes de edificagdes ou estruturas provisdrias, caracterizadas por
graves deficiéncias de solidez, seguranga, salubridade ou sobrelotacdo, bem como as
situacdes de necessidade de alojamento urgente, definitivo ou temporario, de agregados
familiares sem local para habitar em virtude da destruicdo total ou parcial das suas
habitagdes ou da demolicdo das estruturas provisérias em que residiam, e na
requalificacdo de prédios devolutos ou de bairros sociais. Permitia ainda a concessao de
apoios para construgdo de nova ou reabilitacdo de habitacdo propria e permanente, quando
esta tivesse sido total ou parcialmente destruida por calamidades, intempéries ou outros

desastres naturais.

Foram beneficiarios dos apoios do PROHABITA os municipios, associagcdes de
municipios, e regides autonomas outorgantes dos acordos de cooperacao, os servigos da
administracdo direta do Estado, os institutos publicos, e as entidades publicas
empresariais de capitais exclusivamente publicos com competéncias na promogdo e
gestdo de habitacdo social, as empresas publicas regionais e locais desde que detenham,
nos termos legais, os poderes necessarios para a contratagdo do financiamento, as IPSS,

cooperativas de habitagdo e construcao e agregados familiares carenciados.

O programa foi concretizado através de acordos de colaboracdo entre o IHRU e os
municipios, ou através de financiamento direto a agregados familiares carenciados cujas

habitagdes foram destruidas por calamidades, intempéries, ou outros desastres naturais,

34 Aprovado pelo Decreto-Lei n.° 135/2004, publicado em Diério da Republica n.° 130/2004, Série I-A de
3 de junho, e alterado pelo Decreto-Lei n.° 54/2007, publicado em Diario da Republica n.® 50/2007, Série |
de 12 de margo.
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ou a familias ndo recenseadas nos Planos Especiais de Realojamento [PER] cujas

habitagdes foram demolidas no ambito da execugdo do programa.

O Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de maio®>, aprovou o Regime Excecional de
Reabilitacdo Urbana para as zonas histéricas e areas criticas de recuperacdo e
reconversdo urbanistica, [ACRRU], que institui as Sociedades de Reabilitacio Urbana
[SRU]. Este regime excecional permitiu as autarquias locais (e ao Estado) a criacdo de
entidades especialmente encarregues da operacionalizacdo de a¢des de reabilitagdo ou de
renovagdo de areas previamente delimitadas, as SRU. Estas entidades foram utilizadas
como meio para maximizar a captacao de investimento e a mobilizacao dos privados, para
as zonas historicas e areas criticas de recuperacdo e reconversao urbanistica, delimitadas.
Estas entidades eram detidas pelo Estado, através do IHRU, e pelas autarquias locais que

recorreram a cria¢ao destas sociedades.

Na sequéncia da publicagdo do Decreto-Lei n.° 109/2018, de 4 de dezembro*®, foram
extintas as participagdes sociais que o IHRU tinha, em nome do Estado, nas SRU. Com
a extingdo das participacdes sociais do Estado, os municipios passaram a ser os Unicos
acionistas, que, no espirito da descentralizacdo de competéncias em curso, viram assim

reforcada a sua autonomia.

Eram competéncias das SRU, licenciar e autorizar operagdes urbanisticas, expropriar 0s
bens imoveis ¢ direitos a eles inerentes destinados a reabilitagdo urbana, bem como
constituir serviddoes administrativas para os mesmos fins, proceder a operacdes de

realojamento e fiscaliza¢ao das obras de reabilitacdo urbana.

A Politica de cidades POLIS XXI, implementada pelos Despachos n.° 23021/2007, de 4
de outubro®’, e n.° 10074/2008, de 07 de abril®8, procurou responder aos desafios
complexos que se colocam as cidades, com o objetivo de superar as debilidades do
sistema urbano nacional e transformar as cidades em motores de desenvolvimento

regional e nacional.

33 Publicado em Diario da Republica n.° 107/2004, Série I-A de 7 de maio.
3¢ publicado em Diario da Republica n.® 233/2018, Série I de 4 de dezembro.
37 Publicado em Diario da Republica n.° 192/2007, Série Il de 4 de outubro.
3% Publicado em Diario da Republica n.® 66/2008, Série II de 7 de abril.
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Com a ambicdo de tornar as cidades territorios de inovagdo e competitividade, de
cidadania e coesdo social, de qualidade ambiental e de vida, bem planeados e governados,
foram tracados quatro objetivos operativos para o periodo 2007-2013: A qualificagdo e
integracdo dos distintos espacos de cada cidade, visando o funcionamento urbano
globalmente inclusivo, coerente, sustentavel e mais informado pela participacdo dos
cidaddos; O fortalecimento e a diferenciagdo do capital humano, institucional, cultural e
econoémico de cada cidade, no sentido de aumentar o leque de oportunidades individuais
e coletivas e, assim, reforcar o papel regional, nacional e internacional das aglomeragdes
urbanas; A qualificagdo e intensificacdo da integracao da cidade na regido envolvente, de
forma a promover relagdes de complementaridade mais sustentdveis entre os espacos
urbanos e rurais e a dotar o conjunto de cada cidade-regido de maior potencial de
desenvolvimento; A inovacdo das solugdes para a qualificacdo urbana, promovendo as
que se orientem por principios de sustentabilidade ambiental, de eficiéncia e reutilizagao
de infraestruturas e equipamentos existentes, de explorag¢do das oportunidades oferecidas
pelas novas tecnologias, de capacitagdo das comunidades e ainda pelo desenvolvimento
de novas formas de parceria. A persecugdo destes objetivos concretizou-se em trés eixos
de intervengdo: Regeneragdo Urbana; Competitividade / Diferenciagdo e Integragdo

Social.

No ambito dos Programas Operacionais do QREN 2007-20133°, foram afetos mais de mil
milhdes de euros FEDER para financiar os instrumentos da Politica de Cidades POLIS

XXI.

Para estimular a reabilitacdo dos edificios pelos seus proprietarios e atrair capitais
privados para a reabilitagdo, a Lei do Orcamento de Estado para 2008 criou um regime
extraordinario de apoios fiscais a reabilitagdo urbana, com impacte em matéria de
impostos sobre o imobiliario; do IVA e dos impostos sobre os rendimentos dos Fundos

de Investimento Imobiliario.

3% Quadro de Referéncia Estratégica Nacional que correspondeu ao quadro comunitério de apoio no periodo
2007-2013.
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A reabilitacdo de edificios contava ainda com apoios de natureza financeira (programas
RECRIA, RECRIPH, SOLARH e REHABITA), concedidos pelo IHRU sob a forma de
empréstimos ou comparticipagdes a fundo perdido. Com objetivo de um maior
envolvimento de capitais privados, foram criados Fundos de Desenvolvimento Urbano,

na sequéncia da Iniciativa JESSICA*’, da CEE e do BEI*'.

A iniciativa JESSICA (Joint European Support for Sustainable Investment in City
Areas) foi um instrumento financeiro promovido pela Comissao Europeia e desenvolvido
pelo Banco Europeu de Investimento com o apoio do Council of Europe Development

Bank.

As comparticipagdes financeiras no ambito da iniciativa deixaram de assumir o
tradicional apoio a fundo perdido. Tendo o apoio sido substituido pela mobilizagdo de
fundos estruturais comunitarios numa otica de financiamento reembolsavel e no ambito
de novos mecanismos de engenharia financeira: os Fundos de Desenvolvimento Urbano

[FDU].

Os recursos publicos mobilizados no ambito da Iniciativa JESSICA permitiram alavancar
recursos privados, garantindo a Iniciativa condig¢des atrativas para que os investidores
privados investissem em FDU, criando solugdes de engenharia financeira, sob a forma de
parcerias publico-privadas ou outras, que dessem viabilidade a operacdes de regeneracao

urbana de maior risco ou de rentabilidade menos atrativa para o mercado.

Em Portugal, o processo teve inicio em novembro de 2008, com a assinatura de um
memorando de entendimento entre o Ministério do Ambiente Ordenamento do Territorio
e Desenvolvimento Regional e o BEI para a aplicagdo da iniciativa JESSICA em Portugal.
Em Junho de 2009 foi finalizado um estudo de avaliagdo da iniciativa, tendo-se concluido
que este instrumento financeiro era adequado para a aplicacdo de fundos estruturais,
tendo-se igualmente determinado a estrutura adequada para a sua implementacdo

(Holding Fund).

400 JESSICA Holding Fund Portugal trata-se da operacionaliza¢io da Iniciativa JESSICA em Portugal.
4l Banco Europeu de Investimento.
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Contribuinte Montante (EUR)

Dire¢do-Geral do Tesouro e Finangas 30 000 000,00€
PO Territorial Enhancement 30 000 000,00€
PO Norte 30 000 000,00€
PO Centro 20 000 000,00€
PO Lisboa 5000 000,00€
PO Alentejo 10 000 000,00€
PO Algarve 5000 000,00€

130 000 000,00€

Quadro 2 - Composigdo do JESSICA Holding Fund Portugal
Fonte: ON.2 PO Norte (Iniciativa JESSICA)
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As conclusdes do estudo foram objeto de andlise e negociacdo entre as Autoridades
Portuguesas*? e o Banco Europeu de Investimento, tendo resultado, em 20 de Julho de
2009, na assinatura de um acordo de financiamento (funding agreement), que estabelece

a aplicacdo neste instrumento financeiro de 130 milhdes de euros.

O Novo Regime de Arrendamento Urbano [NRAU], aprovado pela Lei n.° 6/2006, de
27 de fevereiro®, veio estabelecer um regime especial de atualiza¢do das rendas antigas.
Contudo, a reforma do arrendamento urbano de 2006 ndo conseguiu dar uma resposta
suficiente aos principais problemas com que se debatia o arrendamento urbano,
especialmente os relacionados com os contratos com rendas anteriores a 1990, com a
dificuldade de realizagdo de obras de reabilitacio em imoéveis arrendados ¢ com um
complexo e moroso procedimento de despejo. Nesse sentido, entrou em vigor no dia 12
de novembro de 2012, a Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto*, que procedeu a revisdo do
regime juridico do arrendamento urbano, introduzindo varias medidas destinadas a
dinamizar o mercado do arrendamento, destacando-se o mecanismo de negociagdo entre
senhorio e arrendatdrio na atualizagdo das rendas antigas, anteriores a 1990,
salvaguardando-se as situagdes de caréncia economica e de arrendatarios com 65 ou mais

anos de idade ou com deficiéncia grave.

Na sequéncia da revisao do NRAU surgiu, através do Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31
de dezembro®, o regime de determinagdo do nivel de conservagdo dos prédios urbanos
ou fragdes autdnomas, arrendados ou ndo, para os efeitos de arrendamento urbano, de

reabilitagdo urbana e de conservagdo do edificado.

Em 2009, foi aprovado o Regime Juridico da Reabilitacio Urbana [RJRU]*, que veio
substituir um regime que regulava essencialmente um modelo de gestdo das intervengdes
de reabilitacdo urbana e cujo conceito da reabilitacdo urbana dava especial relevo a

vertente imobilidria ou patrimonial da reabilitagdo, por um outro regime que procede ao

42 Direcgdo-Geral do Tesouro e Finangas, Comissdes de Coordenacdo e Desenvolvimento Regionais do
Norte, Centro, Lisboa, Alentejo e Algarve e também a Autoridade de Gestdo do Programa Operacional
Valorizagao do Territorio.

*3 Publicado em Diério da Republica n.° 41/2006, Série I-A de 27 de fevereiro.

* Publicado em Diério da Republica n.° 157/2012, Série I de 14 de agosto.

45 Publicado em Diario da Reptiblica n.° 252/2012, 2.° Suplemento, I Série de 31 de dezembro.

46 Através do Decreto-Lei n.° 307/2009, publicado em Diario da Republica n.° 206/2009, Série I de 23 de
junho.
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Nivel Estado de Conservacao

5 Excelente
4 Bom

3 Médio
2 Mau

1 Péssimo

Quadro 3 - Niveis de conservacao
Fonte: DL 266-B/2012 (art.” 5°); proprio
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enquadramento normativo da reabilitacdo urbana ao nivel programatico, procedimental e
de execugdo. Através da criagdo de solugdes coerentes entre os aspetos funcionais,
econdmicos, sociais, culturais e ambientais das areas a reabilitar, com integragdo e

coordenacgdo da intervengao a realizar.

O novo regime veio substituir um quadro legislativo de reabilitacdo urbana de caracter
disperso e assistematico, que disciplinava sobretudo as areas de interven¢do das SRU,
contidas no Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de maio, e a figura das ACRRU, regulada pela
Lei dos Solos, aprovada pelo Decreto-Lei n.® 794/76, de 5 de novembro, e implementar
dois conceitos fundamentais: «areas de reabilitacio urbana» e «operacdo de

reabilitacdo urbana», que serdo desenvolvidos na Parte I11.

O novo regime juridico (regime vigente) foi alterado e republicado pela Lei n.° 32/2012,
de 14 de agosto*’, tendo nos altimos anos “recebido” normas complementares com o

objetivo de tornar mais clara a sua aplicagao.

Como refor¢o do conceito da “protegdo do existente” previsto no RJRU, foi publicado o
Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril*®, criando um regime especifico aplicavel a prédios
e fracdes autonomas, concluidos ha pelo menos 30 anos, onde ¢ permitida a ndo
observancia de normas legais ou regulamentares supervenientes a constru¢do originaria,
desde que a operagdo de reabilitagdo urbana ndo origine ou agrave as desconformidades
existentes, contribua para a melhoria das condi¢des de seguranca e salubridade do edificio
ou fracdo, aplicando os principios da reabilitacdo dos prédios urbanos dentro das areas de

reabilita¢do urbana, fora destas.

No ambito da Nova Geraciao de Politicas de Habitacio [NGPH], aprovada pela
Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 50-A/2018, de 2 de maio*, que consagra como
missdo central garantir o acesso a todos a uma habita¢do adequada e criar condigdes para
que a reabilitacdo se torne na forma de intervencdo predominante, tanto ao nivel dos

edificios como das areas urbanas.

47 Publicada em Diario da Republica n.° 157/2012, Série 1 de 14 de agosto.
8 Publicado em Didrio da Republica n.° 69/2014, Série I de 8 de abril.
49 Publicada em Didrio da Reptiblica n.° 84/2018, 1° Suplemento, Série I de 2 de maio.
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Atualmente, com as alteragdes ao enquadramento legal e fiscal em matéria de
arrendamento urbano e de reabilitagdo urbana e a disponibilidade de um conjunto de
instrumentos financeiros para as obras de reabilitagdo, designadamente o IFRRU 2020
(Instrumento Financeiro para a Reabilitagdo e Revitalizagdo Urbanas)>® e o Reabilitar
para Arrendar’!, estdo reunidas as condi¢des para os proprietarios cumprirem o seu dever
legal em matéria de conservagdo de edificios e de garantia das condi¢des minimas de
habitabilidade®?. Surge, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 66/2019, de 21 de maio, a
alteracdo as regras aplicdveis a intimag¢do para execucdo de obras de manutencgdo,
reabilitagdo ou demolicdo e a sua execugdo coerciva, facilitando a utilizagdo deste
instrumento de execu¢do de politica urbanistica (uma alteragdo ao RJUE e ao

Regulamento Emolumentar dos Registos e Notariado)™.

Ainda no ambito da NGPH, e no ambito do cumprimento do objetivo de criagdo de
condi¢des para a maximizacdo da oferta habitacional, por via do aumento da oferta
publica e, pelo incentivo a dinamizag@o da oferta privada, importa garantir que existem
os instrumentos necessarios a uma efetiva mobilizagdo de todos os recursos edificados
existentes, especialmente em zonas de pressao urbanistica, em que o acesso a habitacdo

esta mais dificultado.

500 IFRRU 2020 ¢ um Fundo Europeu Estrutural e de Investimento [FEEI], que, no caso portugués, para
o periodo 2014-2020, corresponde aos fundos programados para o Portugal 2020, provenientes, dos
Programas Operacionais Regionais (Norte 2020, Centro 2020, Lisboa 2020, Alentejo 2020, CRESC
Algarve 2020, Agores 2020 e Madeira 2020) e do Programa Operacional tematico Sustentabilidade e
Eficiéncia no Uso de Recursos (POSEUR). Que disponibiliza empréstimos nas condigdes mais favoraveis,
face as existentes no mercado, para a reabilitacao integral de edificios, destinados a habitagdo ou a outras
atividades, incluindo as solucdes integradas de eficiéncia energética mais adequadas no ambito dessa
reabilitacdo. As condi¢cdes mais vantajosas resultam da (Fundos Europeus do Portugal 2020, BEI - Banco
Europeu de Investimento e CEB — Banco de Desenvolvimento do Conselho da Europa) disponibilizados
pelos Bancos selecionados (Santander, BPI e Millenium BCP) para a concessao destes empréstimos.

51O programa "Reabilitar para Arrendar - Habitagdo Acessivel" tem como objetivo o financiamento de
operagoes de reabilitagdo de edificios com idade igual ou superior a 30 anos, que apds reabilitagdo deverdo
destinar-se predominantemente a fins habitacionais. Destinando-se as fragdes, apos a reabilitagdo, a
arrendamento em regime de renda condicionada.

Este programa tem uma dotacao inicial de 50 milhdes de euros, contando com o apoio financeiro do Banco
Europeu de Investimento e do Banco de Desenvolvimento do Conselho da Europa. Podem candidatar-se a
este programa pessoas singulares ou coletivas, de natureza privada ou publica, que sejam proprietarias de
edificios, ou parte de edificios a reabilitar, ou que demonstrem serem titulares de direitos e poderes sobre
os mesmos que lhes permitam onera-los e agir como donos de obra no &mbito de contratos de empreitada.
52 Excerto do predmbulo do Decreto-Lei n.° 66/2019, adaptado.

33 Aprovado pelo Decreto-Lei n.° 322-A/2001, publicado em Diério da Republica n.° 288/2001, 1°
Suplemento, Série I-A de 14 de dezembro.
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Foi publicado o Decreto-Lei n.° 67/2019, de 21 de maio®*, com o objetivo de proceder ao
agravamento do IMI a prédios ou fragdes devolutas em zonas de pressdo urbanistica, por
se considerar que a ndo disponibilizagdo de oferta de imoveis ¢ uma pratica lesiva do

interesse publico’’.

Pelo Decreto-Lei n.° 95/2019, de 18 de julho®, ¢é estabelecido o regime aplicavel a
reabilitacdo de edificios e fracdes autonomas. Este regime ¢ resultado de uma vontade
expressa do Governo, que através da Resolu¢ao do Conselho de Ministros n.° 170/2017,

737 e definiu como um dos seus

de 9 de novembro, criou o projeto “Reabilitar como Regra
objetivos estratégicos criar as condi¢des para que a reabilitacdo seja a principal forma de

intervengdo ao nivel do edificado e do desenvolvimento urbano.

O novo diploma veio, em resposta, as necessidades detetadas realizar uma revisdo do
enquadramento legal da construgdo, aprovando um regime que atenda as exigéncias e
especificidades da reabilitacdo de edificios, e definindo os principios fundamentais da
reabilitacdo de edificios e fragdes autonomas, que todas as operacdes de reabilitacao
devem ter presente. Visando conciliar a melhoria das condi¢des de habitabilidade com
uma resposta responsavel e proporcionada em termos de respeito pela preexisténcia e pela

sustentabilidade ambiental, estabelece normas relativamente aos dominios da seguranga

4 Publicado em Diario da Republica n.° 97/2019, Série I de 21 de maio.

55 Excerto do predmbulo do Decreto-Lei n.° 67/2019, adaptado.

36 Publicado em Diario da Republica n.° 136/2019, Série I de 18 de julho.

57 "Projeto Reabilitar como Regra" - adequar as normas técnicas da construgio as exigéncias e
especificidades da reabilitagdo de edificios Com o objetivo de constituir a reabilitagdo como a principal
forma de intervengdo ao nivel do edificado e do desenvolvimento urbano de forma integrada, foi publicada
a Resolugdo de Conselho de Ministros n.° 170/2017 no Diario da Republica n.° 216/2017, Série I de 9 de
novembro, através da qual é determinada a realizacdo do "Projeto Reabilitar como Regra" (Projeto RcR).
Neste ambito, a implementacdo do "Projeto RcR" visa "a elaboragdo de propostas para adequar as normas
técnicas da construgdo as exigéncias e especificidades da reabilitacdo de edificios". A realiza¢do do projeto
apresenta como objetivos: proceder ao diagnodstico da situag@o atual, identificando os constrangimentos
decorrentes da aplicacdo da regulamentag@o vigente a obras em edificios existentes; propor um modelo
global para a adequagdo das normas técnicas da construgdo a reabilitacdo de edificios, incluindo linhas
orientadoras para revisdo de regulamentos especificos, e a correspondente estratégia de implementagao;
elaborar propostas de alteragdo normativa de acordo com o modelo ¢ linhas orientadoras referidos na alinea
anterior, e; preparar um documento de orientagdo complementar as propostas elaboradas.

O "Projeto RcR" vai ser apoiado pelo Fundo Ambiental, através de um protocolo a celebrar entre este e
entidades de reconhecida competéncia técnica, com atribuicdes nos dominios da construgdo ¢ da
reabilitacdo do edificado.

O desenvolvimento do projeto sera acompanhado por uma rede de pontos focais, constituida por entidades
de reconhecido mérito, que tem como competéncia pronunciar-se sobre os resultados da execucdo do
projeto, bem como transmitir informagdes, observagdes ou sugestdes.
(https://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/noticias/noticial 106.html)
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estrutural, da vulnerabilidade sismica, da seguranca contra incéndios em edificios, do
comportamento térmico e eficiéncia energética, do comportamento actstico, ¢ da

acessibilidade de edificios.

Reconhece que as normas em vigor (aplicaveis a edificagdes novas) ndo podem ser de
todo aplicadas a operacdes de reabilitacao, as solugdes propostas visam a sustentabilidade
ambiental e melhoria proporcional e progressiva melhoria das condi¢des de vida das

pessoas.

Por fim, tendo sido criado um regime regra, deixou de ser necessaria a existéncia de um
regime excecional e temporario e, em consequéncia, procede-se a revogagdo do Decreto-
Lei n.° 53/2014, de 8 de abril, que aprovou um regime excecional e temporario para a
reabilita¢do de edificios, dispensando-a da aplicagdo de uma série de normas técnicas da
construcdo sem qualquer necessidade de justificacdo adicional que n3o a idade dos

edificios®®.

3% Excerto do preambulo do Decreto-Lei n.° 95/2019, adaptado.
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PARTE Il ARU e ORU. Da delimitacao a execucao

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana [RJRU], criado pelo Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto,
surge da necessidade de responder a cinco grandes desafios que se colocam a reabilitacao

urbana:

a) Articular o dever de reabilitacdo dos edificios que incumbe aos privados com a
responsabilidade publica de qualificar e modernizar o espaco, os equipamentos e
as infraestruturas das areas urbanas a reabilitar;

b) Garantir a complementaridade e coordena¢do entre os diversos atores,
concentrando recursos em operacdes integradas de reabilitagdo nas «areas de
reabilitacdo urbana», cuja delimitacdo incumbe aos municipios € nas quais se
intensificam os apoios fiscais e financeiros;

c) Diversificar os modelos de gestdo nas intervengdes de reabilitagdo urbana,
abrindo novas possibilidades de intervencao dos proprietarios e outros parceiros
privados;

d) Criar mecanismos que permitam agilizar os procedimentos de controlo prévio das
operagdes urbanisticas de reabilitacdo;

e) Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos
proprietarios com a necessidade de remover os obstidculos a reabilitacdo

associados a estrutura de propriedade nestas areas.

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana estrutura as intervengdes de reabilitacdo com
base em dois conceitos fundamentais: «areas de reabilitacio urbana» [ARU], cuja
delimitagdo pelo municipio tem como efeito determinar a parcela territorial que justifica
uma intervengdo integrada, e «operacdo de reabilitacio urbana» [ORU],
correspondente a estruturacdo concreta das intervengdes a efetuar no interior da respetiva

arca de reabilitagdo urbana.
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Conceitos que visam estabelecer medidas para agilizar e dinamizar a reabilitagdo urbana.
A dinamizacdo da reabilitacdo urbana acontece através da delimitacdo de Area de
Reabilitagdo Urbana (criagcdo de ARU), que ¢ operacionalizada através da Operagdo de
Reabilitagdo Urbana. Correspondendo a cada ARU uma ORU. Nos capitulos seguintes
serdo desenvolvidas em pormenor as diferentes fases de delimita¢do, programagio e

execucao da reabilitacdo urbana.

Se o dever da promocdo da reabilitagdo urbana incumbe ao Estado, através da sua
administracdo direta e indireta, as regides autonomas e as autarquias locais. Cabe aos
proprietarios dos edificios e fragdes o dever da reabilitagao destes. Através da realizagao
de todas as obras de conservacao ordinarias e extraordinarias, necessarias a manutengao,
reposi¢do da segurancga, salubridade e arranjo estético. Nao podendo estes provocar ou
agravar situacdes de falta de seguranca ou salubridade, deteriora¢ao do imovel ou do seu

arranjo estético.
2.1. A Delimitacao

A delimita¢do de area de Reabilitagdo Urbana constitui a assun¢do pelo municipio da
necessidade de congregar nessa area, um conjunto integrado de intervencdes e de
investimentos, em consequéncia de uma estratégia previamente definida, assegurando a

salvaguarda do patriménio edificado e o desenvolvimento sustentavel do territorio.

O ato de delimitacdo de ARU, confere aos proprietarios e titulares de direitos dos edificios
e fragdes, passiveis de reabilitar (art.’ 2.°)%°, o direito de acesso a apoios, incentivos

fiscais, incentivos financeiros e de Impostos Municipais (art.® 14.°).

A delimitagdo da ARU ¢ competéncia da assembleia municipal, sob proposta da cdmara
municipal. Proposta, que ¢ fundamentada com memoria descritiva e justificativa, inclui

os critérios subjacentes a delimitacdo de area abrangida e os objetivos estratégicos a

%% S0 passiveis de reabilitacdo os Edificios ou fragdes concluidas ha pelo menos 30 anos, ou localizados
em area de reabilitagdo urbana, de acordo com a defini¢do do Regime Extraordinario da Reabilitacdo
Urbana [RERU] implementado pelo Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril.
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prosseguir, planta com a delimitagdo da area abrangida, e o quadro dos beneficios fiscais

a atribuir associados aos impostos municipais sobre o patrimoénio (n.’s 1 a 3 do art.® 13.°).

O ato de aprovacao realiza-se em sessdo da assembleia municipal, integra os elementos
anteriormente referidos, e ¢ publicado em 2* Série do Diario da Republica, divulgado no
sitio web do municipio e remetido para o IHRU, por meios eletronicos, para
conhecimento e divulgacdo. Este procedimento ¢ igualmente aplicavel as altera¢des das

delimitagdes das ARU (n.°s 4 a 6 do art.® 13.°).

A aprovagdo da delimitacdo da ARU caducard, se, no prazo de 3 anos, ndo for aprovada
a correspondente ORU, podendo, no entanto, o municipio optar pela realizacdo da

aprovacao simultdnea da ARU e da sua correspondente ORU (art.® 15.°).

Os municipios podem optar pela realizagao de Operagdes de Reabilitagdo Urbana simples

ou sistemadticas (a) e b) n.° 1 art.® 8.°).

A ORU simples caracteriza-se por interven¢do integrada dirigida essencialmente a
reabilita¢do do edificado, e ¢ enquadrada por instrumento de programacao designado por

Estratégia de Reabilitacdo Urbana [ERU] (n.%s 2 e 4 do art.®° 8.° RIRU).

As acdes que constituem a ORU simples devem preferencialmente ser realizadas pelos
proprietarios e titulares de direitos dos imdveis ou fracdes a reabilitar (art.® 29.°), e a
Estratégia de Reabilitagdo Urbana a elaborar no ambito da operacdo de reabilitagdo a

desenvolver, deve, pelo menos integrar os seguintes pontos (art.® 30.°):

a) Apresentar opgdes estratégicas compativeis com as opg¢des de desenvolvimento
do municipio;

b) Estabelecer o prazo de execugdo®;

¢) Definir prioridades de objetivos a prosseguir;

d) Determinar o modelo de gestdo e de execugao;

0 O prazo de execugio definido em ERU pode ser prorrogado até ao prazo méximo de 15 anos a contar da
data da sua aprovagdo. Artigo 20.° do RJRU.
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e) Apresentar o quadro de apoios e incentivos (fiscais) as a¢des de reabilitacdo a
executar, bem como propor solugdes de financiamento as mesmas;

f) Explicitar as condi¢des de aplicagdo dos instrumentos de execugdo de reabilitagdo
urbana previstos no RJRU;

g) Identificar a entidade gestora da operacdo e quais os poderes que lhe estdo
delegados®!;

h) Prever a necessidade de elaboragdo, revisdao ou alteragao de Plano de Pormenor

de Reabilitagdo Urbana [PPRU].

Contrariamente, a Operagao de Reabilitacdo Urbana simples, em que as a¢des devem ser
realizadas pelos proprietarios e titulares de direitos dos imoveis ou fragdes a reabilitar,
numa ORU sistematica as intervengdes de reabilitacdo devem ser ativamente promovidas
pelas entidades gestoras, incentivando desta forma os privados a desenvolverem também

eles acdes de reabilitagdo nos imoveis e fragdes sua propriedade (art.® 31.°).

A ORU sistematica constitui causa de utilidade publica para efeitos de expropriacdo ou
de venda forcada bem como da constitui¢do das servidoes necessarias a execugdo da

operagao (art.® 32.°).

A Operacao de Reabilitacdo Sistematica caracteriza-se por intervengao integrada dirigida
a reabilitacdo do edificado e a qualificagdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos
espacos verdes e urbanos de utilizagdo coletiva, visando a requalificagdo e revitalizacao
do tecido urbano e associada a um programa de investimento publico. A ORU sistematica
¢ enquadrada por instrumento de programacao designado por Programa Estratégico de

Reabilitagdo Urbana [PERU]®.

O Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana a elaborar no ambito da operacdo de

reabilitagdo a desenvolver, deve, pelo menos integrar os seguintes pontos®?:

1 A Operacdo de reabilitagdo urbana é coordenada e gerida por uma entidade gestora, que pode ser o
Municipio, que pode constituir para o efeito uma unidade orgénica flexivel, ou por uma empresa do setor
empresarial local. Artigos 9.°, 10.°,36.° ¢ 37.° do RJRU.

2 Numeros 3 ¢ 4 do artigo 8.° do RJRU.

83 Artigo 33.° do RIRU.
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a)

b)

d)

g)

h)

3
k)

Apresentar opgdes estratégicas de reabilitagdo e de revitalizagdo da ARU
compativeis com as opgdes de desenvolvimento do municipio;

Estabelecer o prazo de execugdo®;

Definir prioridades de objetivos a prosseguir;

Identificar as acdes estruturantes de reabilitacdo a desenvolver, designando
nomeadamente, as que t€ém como objeto os edificios, as infraestruturas urbanas,
0s equipamentos, os espacos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva e as
atividades econdmicas;

Determinar o modelo de gestdo e de execugao;

Apresentar o quadro de apoios e incentivos (fiscais) as ac¢des de reabilitacdo a
executar, bem como propor solugdes de financiamento as mesmas;

Descrever o programa de investimento publico com a discriminag@o das agdes de
iniciativa publica para desenvolvimento da operagao;

Definir o programa de financiamento, incluindo a estimativa dos custos de
execucao da operacdo e a identifica¢do das fontes de financiamento;

Identificar a entidade gestora da operacdo e quais os poderes que lhe estdo
delegados®;

Prever a necessidade de elaboragao, revisao ou alteragao de PPRU;

Prever a existéncia de unidades de execugdo®® ou de intervencdo da operagdo®’ e

definir os objetivos especificos a prosseguir no dmbito de cada uma delas.

Para aprovar a ORU a desenvolver na ARU delimitada a Camara Municipal necessita:

a)

b)

c)

Deliberar se a aprovagao do projeto da operagao de reabilitagdo urbana, ¢ efetuada
através de instrumento proprio ou por plano de pormenor;

Definir quem ¢ a entidade gestora, se ¢ o municipio ou uma empresa do setor
empresarial local;

Optar por operacdo de reabilitagdo simples ou operacdo de reabilitagdo

sistematica;

% O prazo de execugdo definido em PERU pode ser prorrogado até ao prazo maximo de 15 anos a contar
da data da sua aprovacgao. Artigo 20.° do RJRU.

% A Operacdo de reabilitagdo urbana é coordenada e gerida por uma entidade gestora, que pode ser o
Municipio, que pode constituir para o efeito uma unidade organica flexivel, ou por uma empresa do setor
empresarial local. Artigos 9.°, 10.°,36.° ¢ 37.° do RJRU.

% Quando corresponde a 4rea de interven¢do de PPRU.

7 ORU sistematica aprovada por instrumento proprio.
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d) Definir se o projeto de operagdo de reabilitacdo urbana serd elaborado pelo
municipio ou por empresa do setor empresarial local, definindo os objetivos e o
prazo de execu¢do do mesmo, que assumira a forma de Estratégia de Reabilitagcdo
Urbana ou Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana, consoante se trate de

operacao de reabilitagdo simples ou sistematica (art.® 16.°).
2.1.1. Aprovacao por Instrumento Proprio

Se a Operacdo de Reabilitagdo for aprovada por instrumento proprio: o projeto de ORU
¢ aprovado pela camara municipal e remetido ao IHRU para que no prazo de 15 dias emita
parecer nao vinculativo sobre o mesmo (n.° 3 do art.® 17.°). Simultaneamente, 0 municipio
da inicio ao processo de discussdo publica (n.° 4 do art.® 17.°), que decorre pelo prazo
minimo de 15 dias, contados a partir do 5° dia ttil apos a publicagdo do Aviso do respetivo
procedimento em 2* Série do Didrio da Republica, e ¢ submetido obrigatoriamente pelo
municipio na plataforma do Sistema de Submissao Automatica de Instrumentos de Gestao
Territorial [SSAIGT]. O procedimento de discussdo publica acontece nos termos do

RIJIGT.

Finalizado o prazo da discussdo publica, a entidade competente para a elaboracdo do
projeto de reabilitagdo urbana, elabora um relatério de ponderagdo, onde sdo ponderadas
todas as participagdes recebidas no ambito da discussdo publica, e as eventuais alteragdes
sugeridas no parecer do IHRU (art.® 89.° RJIGT). Se as alteragdes propostas ao projeto
forem relevantes, deve a cAmara municipal deliberar a reformulagcdo do mesmo. A cadmara
municipal delibera aprovar o projeto de ORU integrando o relatério de ponderagdo da
discussdo publica e o parecer do IHRU, e remete-o para deliberacdo da assembleia

municipal.

O ato de aprovagao da assembleia municipal € publicitado através de aviso na 2% série do

Diario da Republica, na pagina eletronica do municipio e na plataforma SSAIGT®.

%8 Sistema de Submissdo Automatica dos Instrumentos de Gestdo Territorial, Plataforma da Dire¢do-Geral
do Territério, destinada ao envio para publicagdo em Didrio da Republica e para deposito na DGT,
disponivel em www.ssaigt.dgterritorio.pt

6 E uma plataforma eletrénica gerida pela Direcio Geral do Territorio em articulagdo com a Imprensa
nacional Casa da Moeda, como objetivo de proceder a desmaterializagao de procedimentos de publicagdo
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Figura 4 - Esquema de aprovacao ORU por instrumento proprio
Fonte: RJIRU; proprio
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Figura 5 - Pagina de entrada SSAIGT
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Deveré ainda a cdmara municipal informar por meios eletronicos o IHRU da publicitagdo

do aviso que aprovou a ORU.

2.1.2. Aprovacao por Plano de Pormenor de Reabilitagao

Urbana

Se a ORU for aprovada por PPRU, o processo de elaboracdo, acompanhamento e
aprovagdo sera promovido no quadro do RJRU e desenvolvido de acordo com a
tramitacdo prevista no RJIGT. O Plano de Pormenor pode, em funcdo das finalidades
particulares de intervengdo, assumir as modalidades especificas que se encontram

definidas no n.° 2 do artigo 103.° do RJIIGT.

O Plano de Pormenor de Reabilitacdo Urbana estabelece a estratégia integrada de atuagao,
regras de uso e ocupacgdo do solo e dos edificios necessarios para promover ¢ valorizar a
modernizac¢do do tecido urbano e a revitalizagdo econdmica, social e cultural na area de
intervengdo, e incide sobre area de reabilitacdo urbana (art.’s 22.° e 23.°). O conteudo
material do plano ¢ apropriado as condi¢des da area territorial de acordo com o definido

no RJRU (art.° 24.°).

Os PPRU cuja area de intervengao coincida com patrimonio cultural classificado ou em
vias de classificagdo e respetivas zonas de protec¢ao, prosseguem os objetivos e fins dos
Planos de Pormenor de Salvaguarda [PPS] (n.° 3 do art.° 24.°). Por outro lado, ndo
havendo PPS, cabe ao Plano de Pormenor de Reabilitagdo Urbana a prossecucao dos seus

objetivos e fins de protecdo, dispensando a elaboraciao daquele (n.° 2 do art.® 21.°).

Ainda que ndo constitua obrigagdo o acompanhamento da elaboracdo dos planos de
pormenor, nomeadamente do Plano de Pormenor de Reabilitacdo Urbana, a pronuncia
favoravel das entidades da administragdo central, direta e indireta com jurisdi¢ao sobre a

area de intervencao do plano, dispensa a consulta dessas entidades em sede de controlo

e deposito dos Instrumentos de Gestdo Territorial, da Reserva Ecologica Nacional e das Areas de
Reabilitagao Urbana.

70 a) Plano de interven¢do em espaco rural; b) plano de pormenor de reabilitagdo urbana; ¢) plano de
pormenor de salvaguarda.
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prévio das operacdes urbanisticas a realizar, no ambito do Regime Juridico da

Urbanizagdo e Edificagdo [RJUE], conformes com o previsto no plano.
2.2. A Programacao

Antes de tratar a programacao da reabilitacdo urbana, importa diferenciar planeamento

de programacdo urbanistica na perspetiva municipal.

O municipio planeia o territério aquando da elaboragdo de planos municipais de

ordenamento do territorio [PMOT], que sdo executados e regulamentados pelo RJIGT.

Estes planos sdo instrumentos de natureza regulamentar, estabelecem o regime de uso do
solo, e integram as seguintes tipologias: Plano Diretor Municipal (art.® 95.° e ss.), Plano

de Urbanizagao (art.° 98.° ¢ ss.) ¢ Plano de Pormenor (art.° 101.° ¢ ss.).

Cabe aos PMOT a definigdo dos modelos de organizagdo territorial através da
classificagdo e qualificagdo do solo (solo rural, solo urbano), definindo os modelos de
evolucdo previsivel da ocupagdo humana e da organizagao das redes e sistemas urbanos
e, na escala adequada, parametros de aproveitamento do solo e de garantia de

sustentabilidade socioecondmica e financeira e da qualidade ambiental.

Na sequéncia do planeamento, surge necessariamente a fase da programacao,
correspondendo esta, as escolhas estratégicas do municipio de onde e como importa
intervir. (Oliveira, Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial Decreto-Lei

n.° 80/2015, de 14 de maio Comentado, 2017)

A programacdo acontece em consondncia com o disposto no artigo 54.° da Lei de Bases
de 20147" (Lei n.° 31/2014, de 30 de maio), a regra de que a execu¢do dos planos

territoriais ¢ programada pelo municipio (através dos adequados instrumentos de

"I Lei de bases gerais da politica publica de solos, de ordenamento do territorio e de urbanismo, publicada
pela Lei n.° 31/2014 no Diario da Republica n.° 104/2014, Série I de 30 de maio.
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programacao) e que os particulares devem adequar as suas pretensdes aos objetivos € as

prioridades definidas por aqueles nos referidos instrumentos de programacao.

A introdu¢do da ideia de programacdo em matéria de execugdo de planos municipais
surgiu pela primeira vez com a versio inicial do RJIGT de 199972 como uma forma de
responder (e superar) os problemas da dispersdo urbanistica provocada, ela propria, pelos

planos diretores municipais de primeira geragao.

Nao basta planear se ndo houver concomitantemente uma mudanga substancial na gestao
urbanistica levada a cabo pelos municipios. Se bem que o territério tenha passado a ser
abrangido por instrumentos de planeamento (com identificagdo do que ¢ permitido,
proibido e condicionado fazer nele), a verdade ¢ que os municipios, no que a gestdo
urbanistica diz respeito, continuam a limitar-se a aguardar as iniciativas privadas,
apreciando os respetivos projetos e licenciando-os desde que ndo contrariassem os planos.
(Oliveira, Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial Decreto-Lei n.°

80/2015, de 14 de maio Comentado, 2017)

A programac¢do municipal corresponde a uma atividade relativamente recente por parte
dos municipios que visam contrariar a forma tradicional de gestao urbanistica que sempre
ocorreu de acordo com as iniciativas dos particulares. Essa forma de gestdo urbanistica
potenciou uma ocupagdo urbana dispersa no territério através de operacdes urbanisticas
casuistica e ndo articuladas entre si, levando a dispersdao e aos encargos que lhe estdo

inerentes.

Por isso o legislador veio determinar que ndo basta aos municipios planear o territorio,
tém também de programar a sua execug¢do, definindo as prioridades de intervencao e
“fazendo acontecer” intervengdes articuladas entre si que permitam uma correta e

racional ocupagdo dos solos.

72 Aprovado pelo Decreto-Lei n.° 380/99, publicado no Diario da Republica n.° 222/1999, Série I-A de 22
de setembro, que foi alterado pelo Decreto-Lei n.° 80/2015, publicado no Didrio da Republica n.° 93/2015,
Série I de 14 de maio.
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As intervencdes privadas que venham a ocorrer devem, assim, cumprir a ordem de
prioridades e os objetivos definidos pelo municipio. Tal ¢ aplicavel ndo apenas para as
operagdes de “nova edificacdo” como também no ambito da reabilitacdo urbana.
Entendendo-se a reabilitacdo urbana como uma tarefa e uma fung¢ao publica e ndo a mera

soma das intervengdes privadas realizadas pelos proprietarios nos seus edificios.

O RJRU assume que a reabilitacdo urbana se localiza prioritariamente ao nivel da gestdo,
mas a gestao que aqui estd em causa ¢ uma gestao programada. Com efeito, a delimita¢do
de uma ARU ndo se traduz numa simples identificacdo de area territorial na qual serd
promovida uma operagdo de reabilitacio urbana. Pelo contrario, traduz-se na
determinagdo dos “instrumentos” programaticos (estratégicos) que orientam (enquadram)
as operacdes de reabilitacdo urbana e densificam o dever de reabilitagdo que impende
sobre os proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre os edificios
compreendidos numa area de reabilitacdo urbana. (Oliveira, Lopes, & Alves, Regime

Juridico da Reabilitagdo Urbana Comentado, 2011)

A programagdo da reabilitacdo, acontece, assim, por via da aprovagdo da Estratégia de
Reabilitagdo Urbana ou do Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana, consoante se
trate de uma operagdo de reabilitacdo urbana simples ou uma operagdo de reabilitacdo

urbana sistematica.

Estes instrumentos vao concretizar a programagao estratégica que o municipio definiu
para a ORU, nomeadamente através da defini¢do das prioridades de intervengao, isto &,
vao determinar onde importa intervir com estes objetivos especificos, e estar em
consonancia com a ordem de prioridades identificadas para a reabilitacdo do territdrio, o
que corresponderd ndo apenas a concretizagdo de programagdo constante dos
instrumentos de planeamento em vigor (PDM, PU, PP), mas também a concretizagdo de

opgoes estratégicas que foram definidas para essas areas.
A operacdo de reabilitagdo simples caracteriza-se por interven¢do integrada dirigida

essencialmente a reabilitagdo do edificado privado e publico. Contudo, cabe a entidade

gestora da reabilitacdo urbana definir, a estratégia de reabilitagdo. Se estamos perante
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edificios a reabilitar ou edificios a regenerar, de acordo com as opcdes de

desenvolvimento por si definidas para a area de interven¢ao do plano.

Por outro lado, o Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana, correspondente a uma
ORU sistematica, deve ndo s6 definir a estratégia de intervencdo sobre o edificado
privado, mas essencialmente, definir e calendarizar as diversas agdes de reabilitagdo
urbana a incidir sobre os imoveis publicos, infraestruturas, equipamentos e espagos

verdes e urbanos de utilizagdo coletiva.

O investimento publico a realizar no ambito de uma operacao de reabilitacdo urbana deve
ter um efeito multiplicador e de alavancagem econdmica transmitindo aos proprietarios
confianga para a realizagdo de investimento. Tal so ¢ possivel com a apresentacdo de um

plano de investimentos publico sério e exequivel.

Decorre do que foi referido, que a reabilitacdo urbana nido pressupde uma gestdo
urbanistica em que o municipio atue a “reboque dos privados”, esperando que estes,
quando o entendam, intervenham nos seus edificios; pelo contrario, pressupde a
intervengdo em areas previamente delimitadas pelo municipio para as quais programa as

acOes a realizar do ponto de vista temporal e financeiro.

A ndo defini¢do pelo RJRU de critérios muito objetivos em relagdo ao que ¢ uma area de
reabilita¢do urbana, (limitando-se) a caracterizar como “drea territorialmente delimitada
que, em virtude da insuficiéncia, degrada¢do ou obsolescéncia dos edificios, das
infraestruturas, dos equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espagos verdes de
utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condigoes de uso, solidez,
seguranga, estética ou salubridade, justifique uma intervengdo integrada (...)", pode
originar que numa area de reabilitagdo existam zonas com diferentes necessidades de

intervengdo e de investimento, por parte das entidades gestoras e dos proprietarios.

Ainda que ndo constitua obrigacdo a execucdo da operagdo de reabilitagdo urbana, a
delimitagdo de unidades de intervencdo ou de execugdo, € um pressuposto (necessario) a
determinadas modalidades de execu¢do de operagdes de reabilitacdo a desenvolver com

entidades privadas.
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A unidade de execugdo’ corresponde a area dentro da ARU devidamente identificada no
programa estratégico de reabilitacdo urbana para a qual ¢ imprescindivel que os
proprietarios abrangidos apresentem um projeto unitario e integrado permitindo a criag@o
de um projeto que ganha em economia de escala de racional utilizacdo dos recursos
disponiveis (por exemplo, quando se aponta para uma solucao que obriga a anexar varios
edificios de varios proprietarios). (Oliveira, Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao

Territorial Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio Comentado, 2017)

Nao existe um padrio pré-definido para a unidade de intervencao, esta pode constituir a
totalidade ou parte da ORU, podendo em casos de particular interesse publico abranger

apenas um edificio.

O ato de delimitagcdo de unidades de intervengdo integra um programa de execucao que

deve:

a) Sumariamente explicar os fundamentos subjacentes a ponderaciao dos interesses
publicos e privados considerados relevantes;

b) Identificar os edificios a reabilitar e o seu estado de conservagao;

¢) Definir e calendarizar as varias agdes de reabilitacdo urbana a adotar no ambito
de cada unidade;

d) Concretizar as diferentes fontes de financiamento da operacdo de reabilitagdo
urbana no ambito de cada unidade;

e) Especificar o regime de execucgdo a utilizar em cada uma das unidades que

constitui a ORU.

A delimitacdo das unidades de intervenc¢do ¢ competéncia da entidade gestora, no entanto,
por iniciativa dos proprietérios e relativamente a area abrangida pelos prédios ou fragdes

de que sdo titulares, podem estes apresentar projeto de delimitagdo de unidade de

7 A subunidade territorial da operagdo de reabilitagdo sistematica denomina-se unidade de execugdo se
corresponder a area de intervengdo do PPRU, e de unidade de intervengdo quando a ORU for aprovada por
instrumento préprio. N.° 1 e 2 do artigo 34.° do RJRU.
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Tipo ORU SIMPLES ORU SISTEMATICA

Documento Estratégia de Reabilitacao Programa Estratégico de Reabilitagido
Estratégico Urbana Urbana
Aprovacao Instrumento Proprio Instrumento Proprio
Plano de Pormenor Plano de Pormenor
Unid.
Intervencio / Sim Sim
Execuc¢ao
EG EG
(iniciativa) Privado Privado

Quadro 4 - Programagao ORU
Fonte: RJRU; proprio
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intervengdo ou de execugdo, acompanhado do respetivo projeto de programa de execucao

(art. 35°).
2.3. A Execucao

As operacdes de reabilitacdo urbana podem ser executadas por:
e Iniciativa dos particulares’;

e Iniciativa da entidade gestora’>.
2.3.1. A Execugao por iniciativa dos particulares

A reabilitacdo do edificado por iniciativa dos particulares ocorre naturalmente numa ORU
simples, e caracteriza-se por uma reabilitacdo edificio a edificio, promovida pelos
proprietarios ou titulares de outros direitos e 6nus sobre os seus iméveis ou fragdes. Pode,
no entanto, esta modalidade de execugao ser utilizada numa ORU sistematica, havendo
nesse caso o entendimento de que a legitimidade para a realizag¢ao de obras de reabilitagcdo
no edificado incumbe aos proprietarios ou titulares de direitos sobre o imdvel’. A
execucao por iniciativa dos particulares tem sempre o apoio da entidade gestora a quem

esta destinado, entre outros, o controlo prévio das operacdes urbanisticas.

As operagdes de reabilitacdo urbana por iniciativa dos particulares, podem ainda, assumir
a modalidade de administracdo conjunta (n.° 2 do art.® 11 e art.° 40.°). O regime da
administracdo conjunta, serd, nos termos do n.° 2 do artigo 40.° objeto de decreto

regulamentar, que ainda ndo foi publicado.

Nao obstante tal facto, existe uma primeira indicagdo para utilizacdo do modelo de
execucao de reabilitagdo urbana por administragdo conjunta. 4 delimitag¢do de unidades
de interven¢do ou de execugdo por iniciativa dos proprietdrios constitui a entidade

gestora no dever de ponderar a execugdo da operag¢do nos termos do regime da

74 Cf. Alinea a) do n.° 1 do artigo 11.° e artigos 39.° € 40.° do RJRU.

75 Cf. Alinea b) do n.° 1 do artigo 11.° ¢ artigo 41.° do RJRU.

76 “(..) as operagbes urbanisticas em que se traduzem as acdes de reabilitacdo apenas poderem ser
realizadas por quem tenha legitimidade urbanistica para tal (...)” Cf. (Oliveira, Lopes, & Alves, 2011)
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Iniciativa dos

Iniciativa da

Particulares Entidade Gestora
Execug¢do = Administragdo  Execucdo = Administragao Parceria com Entidades
pelos Conjunta Direta da Conjunta Provadas
particulares Entidade Concessao Contrato
¢/ apoio Gestora Reabilitacdo Reabilitagdo
EG
Norma RJRU R. Juridico RJRU R. Juridico CCP CCP
Legal Préprio Préprio RIGT
ORU Simples Simples Simples Sistematica Sistematica
Sistematica Sistematica
Unidade Obrigatorio Obrigatodrio Obrigatorio
Intervencao
/ Execugao EG EG EG EG EG
(iniciativa) Privado Privado

Quadro 5 - Modelos de execugdo ORU
Fonte: RJIRU; proprio
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administra¢do conjunta. (n.° 4 do art.° 35.°). Ainda que se desconhega os limites da
administracdo conjunta, entende-se este modelo de execu¢do como uma associagao entre
a entidade gestora e os proprietarios ou titulares de direitos relativos aos imoéveis

existentes na area a intervir (unidade de execugdo ou de intervencao).
2.3.2. A Execugao por iniciativa da entidade gestora

A ORU sistematica € por exceléncia o modelo de execugdo para a realizacdo de operacdes
de reabilitacdo urbana por iniciativa da entidade gestora. Este modelo prevé a existéncia

de trés modalidades de execugdo por iniciativa da entidade gestora:

e Execugdo direta pela entidade gestora’’;
e Execugdo através de administragdo conjunta’®;

e Execucdo através de parcerias com entidades privadas’.

O modelo de execu¢do denominado como Execugdo direta pela entidade administradora,
caracteriza-se essencialmente pela realiza¢do dos investimentos previstos no PERU, com
recurso a contratos de empreitada realizados no dambito do Cdédigo dos Contratos Publicos
[CCP]®, ou através de administra¢do direta utilizando para o efeito os meios proprios da

entidade gestora.

Relativamente a administragdo conjunta, € uma vez que este tipo de associacdo requer a
prévia existéncia de diploma proprio, como anteriormente referido, ndo existe comentario

a acrescentar ao ja analisado na perspetiva da execugdo por iniciativa dos particulares.

A execucdo de operacdo de reabilitagdo urbana através de parceria com entidades

privadas s6 pode acontecer no dmbito das ORU sistematicas e no ambito das unidades de

7 Cf. Alinea a) do n.° 3 do artigo 11.° do RJRU.

8 Cf. Alinea b) do n.° 3 do artigo 11.° do RJRU.

7 Cf. Alinea ¢) do n.° 3 do artigo 11.° do RJRU.

80 Decreto-Lei n.° 18/2008, publicado em Didrio da Republica n.° 20/2008, Série I de 29 de janeiro alterado
e republicado pelo Decreto-Lei n.° 111-B/2017, publicado em Diario da Republica n.° 168/2017, 2
Suplemento, Série I de 31 de agosto.
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intervencdo ou de execu¢do®!'. Podem, no entanto, as parcerias com entidades privadas
concretizar-se através de:
e Concessdo da reabilitagdo urbana®?;

e Contrato de reabilitagdo urbana®3.
2.3.2.1. Concessao da reabilitacao urbana

A reabilitacdo urbana através da Concessdo, concretiza-se nos termos do previsto no
RJIGT (art.’s 146.° ¢ 147.°), no ambito das unidades de execucdo ou das unidades de
intervengdo. O recurso a concessdo é competéncia exclusiva do municipio®; na execugéo
dos planos municipais de ordenamento do territorio, de iniciativa municipal ou da

entidade gestora.

Sendo a Concessao um ato passivel de suscitar concorréncia, a formagdo e execucao do
contrato rege-se nos termos do CCP. Desta obrigagdo resulta a prévia existéncia de um
procedimento adjudicatario com base num Caderno de Encargos que deve especificar as
obrigagdes minimas do concedente e do concessionario e os parametros a concretizar nas

propostas.
2.3.2.2. Contrato de reabilitacao urbana

A entidade gestora, pode nas ORU sistematicas, celebrar com entidades publicas ou
privadas contratos de reabilitacdo urbana, através dos quais estas se obrigam a elaborar,
coordenar e executar projetos de reabilitacdo urbana, numa ou em vdarias unidades de
intervengdo ou de execucdo. O contrato a estabelecer com essas entidades pode
contemplar a transferéncia de direitos de comercializagdo (arrendamento ou venda) dos

imdveis reabilitados e a obtengdo dos respetivos proventos, bem como, a aquisi¢do do

81 Cf. n° 5 do artigo 11.° do RJRU.

82 Cf. Alinea a) do n.° 4 do artigo 11.° do RJRU.

8 Cf. Alinea b) do n.° 4 do artigo 11.° do RJRU.

84 “(..) o contrato concessdo de reabilitagdo urbana é um modelo de execucdo que se encontra previsto
para ser mobilizado pelo municipio e ndo pela entidade gestora quando esta seja uma empresa do sector
empresarial local. Com efeito, se esta assume, por delegacdo do municipio a execugdo (e a gestdo da
execugdo) da operagdo de reabilitagcdo urbana, mal se compreenderia que pudesse transferir, de seguida
e por concessdo esses poderes para um terceiro privado (...)” Cf. (Oliveira, Lopes, & Alves, 2011)
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direito de propriedade, constituicdo dos direitos de superficie sobre os bens a reabilitar,
ou a atribuicdo de um mandato de venda desses bens por conta da entidade gestora. Esta
obrigatoriamente sujeito a registo na Conservatoria do Registo Predial [CRP], sendo
condi¢do necessaria ao cancelamento (do registo) emissdo de declaracdo da entidade

gestora que o autorize.

De igual modo, o contrato de reabilitacio urbana ¢ um ato passivel de suscitar

concorréncia, a formagdo e execucao do contrato rege-se nos termos do CCP.

O contrato de reabilitacdo deve regular:

a) A transferéncia para a entidade titular do contrato a obrigacdo de aquisi¢do dos
prédios existentes sempre que a aquisi¢ao se possa fazer de forma amigavel,

b) A incumbéncia da preparagcdo dos processos de expropriagdo que se revelem
necessarios a favor da entidade gestora;

c) A reparticdo dos encargos das indeminizagdes decorrentes dos processos de
expropriagao;

d) A obrigagdo da preparagdo dos projetos de licenciamento®® das operagdes
urbanisticas sujeitas a controlo prévio, submissdo dos mesmos ao processo de
controlo prévio e de requisi¢cdo das respetivas autoriza¢des de utilizagao;

e) Os prazos em que as obrigacdes devem ser cumpridas;

f) As contrapartidas a pagar pelas partes contratantes, podendo esses pagamentos
acontecer em espécie (prédios ou fragdes);

g) O cumprimento do dever, impendente sobre a entidade contratada, de procurar
chegar a acordo com os proprietarios interessados na reabilitagdo do edificio ou
fragdo, sobre os termos da reabilitacdo dos mesmos, bem como a cessdo de
posicao contratual da entidade gestora a favor da entidade contratada, caso exista
prévio acordo a reabilitacdo com os proprietarios;

h) Defini¢cdo da responsabilidade do dever de realojamento temporario ou definitivo
dos habitantes dos edificios ou fra¢des a reabilitar;

1) Garantias de boa execucao do contrato a prestar pela entidade contratada.

85 Cf. elementos referidos no anexo I da Portaria n.° 113/2015, publicada no Diario da Repiblica n.°
78/2015, Série I de 22 de abril.
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2.4. Os instrumentos de execucao

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana instituiu a possibilidade das entidades gestoras
terem diversas competéncias que se constituem como instrumentos de execucdo, que se
dividem em poderes relativos ao controlo de operagdes urbanisticas e instrumentos de

execucao de politica urbanistica
2.4.1. Controlo de operagoes urbanisticas

O controlo das operagdes urbanisticas ¢ competéncia do municipio que pode ser delegada
na entidade gestora. O ato de delegacdo do municipio na entidade gestora podera incidir
sobre a totalidade dos poderes ou sobre parte. Sendo a entidade gestora competente para
exercicio dos poderes que lhe forem expressamente delegados, sob os restantes, tera de

requerer que o exercicio dos poderes seja realizado pelo 6rgdo municipal competente®S.

O controlo das operacdes urbanisticas incide essencialmente sobre as operagdes
urbanisticas iniciativa dos particulares, (executadas de acordo com a programacgao
municipal) uma vez que as operagdes urbanisticas promovidas pela entidade gestora, pelo
municipio ou pelo Estado estdo isentas de controlo prévio. (art.® 7.°) Sem prejuizo da
necessidade de realizacdo de consulta as entidades externas com tutela nas areas de
intervengdo, nomeadamente quando se trate de patriménio cultural classificado ou em
vias de classificacdo. Dispensavel quando se trate de ORU com Plano de Pormenor de

Reabilitagdo Urbana sujeito a acompanhamento durante a fase de execucao. (cf. 2.1.2)

Caso a entidade gestora da area de reabilitagdo urbana ndo seja o municipio, esta pode
apenas exercer os poderes que lhe foram delegados, podendo solicitar ao 6rgao municipal
competente, o exercicio dos demais, sempre que necessario. Sao delegaveis na entidade

gestora da operacdo de reabilitacio urbana, os atos administrativos inseridos nos

86 (- ~ L , A .

O controlo prévio das operagdes urbanisticas nos termos do RJUE ¢ competéncia do Presidente da
Camara a admissdo/rejei¢do da comunicagao prévia e da Camara Municipal a aprovagdo/indeferimento do
licenciamento.
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urbanisticas de politica urbanistica

Figura 8 - Instrumentos de execugao
Fonte: RJRU; proprio
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PARTE IT ARU e ORU. Da delimitagdo a execucao

procedimentos de licenciamento, de comunicagdo prévia e de autorizacdo de utilizagao

que sejam competéncia da camara municipal ou do presidente.
2.4.2. Instrumentos de execucao de politica urbanistica

O legislador fez uma opg¢do clara pela utilizagdio de mecanismos impositivos para
execucdo de politica urbanistica no ambito da reabilitagdo urbana. Tal opcao ¢ logo
assinalada no preambulo do RJRU: “(...) procuraram reunir-se as diversas figuras que
se encontravam dispersas na legislacdo em vigor, agrupando-se os mecanismos

essenciais a materializa¢do das escolhas publicas em matéria de reabilitagdo.”

Além, da reunido de diversos mecanismos que se encontravam dispersos em legislacdo
diversa o RJRU veio prever novos mecanismos de execu¢do de politica urbanistica que
de uma forma geral se podem caracterizar como impositivos da vontade da entidade

gestora (municipio).
A utilizacdo dos instrumentos de execu¢do da politica urbanistica esta, antes de mais,

dependente da programacgao municipal operada na Estratégia de Reabilitagdo Urbana ou

no Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana.
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Instrumento de Execugao

ORU Simples ORU Sistematica
ERU PERU

Obrigacao de reabilitar e obras coercivas
(artigo 55°)

T

Empreitada unica
(artigo 56°)

Demolicao de edificios
(artigo 57°)

Direito de preferéncia
(artigo 58°)

Arrendamento forcado
(artigo 59°)

Servidoes
(artigo 60°)

Expropriacao
(artigo 61°)

Venda forcada
(artigos 62° e 63°)

Reestruturacio da propriedade
(artigo 64°)

Determinacio do nivel de conservacio
(artigo 65°)

Identificacao de prédios ou fracoes
devolutas (artigo 66°)

Taxas municipais e compensacgdes
(artigo 67°)

Perequacgao compensatoria
(artigo 68°)

U V| U T © O, o ©o| TV T T T|T
U U| 0 ©| U V|V UV| T T T T

Legenda:

Instrumento utilizdvel P Instrumento nfo utilizdvel O

Quadro 6 - Disponibilidade Instrumentos de Execugao

Fonte: RJRU; proprio
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PARTE Il Operacionalizagao das Operagoes de
Reabilitacao Urbana através do uso de instrumentos nao
financeiros

A falta de habito de programag¢do em termos de politicas de gestdo urbanistica na qual a
reabilitagdo urbana se enquadra, ¢ desde logo, um entrave a sua operacionalizagdo. A
programacdo das agdes a desenvolver permite, ao municipio, criar as oportunidades
necessarias a sua execu¢ao, ao invés, de estar dependente de “oportunidades” criadas por
outros (proprietarios, entidades privadas ou publicas nacionais ou comunitdrias) que

venham permitir a sua execugao.

O RJRU define uma série de instrumentos de execugdo de politica urbanistica (art.® 54.°
e ss.) que, se caracterizam por serem instrumentos nio financeiros®’ cuja utilizagdo
permite a persecu¢do da reabilitacdo urbana de acordo com os objetivos estratégicos
definidos pela Estratégia de Reabilitagdo Urbana ou pelo Programa Estratégico de
Reabilitagdo Urbana, consoante se trate de uma ORU simples ou de uma ORU

sistematica.

O recurso, com sucesso, a estes instrumentos, depende da existéncia de um (bom)
Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana que inclua além das agdes a desenvolver,

os instrumentos de execucao de politica urbanistica a recorrer.

A execucdo da reabilitacdo urbana pressupde a existéncia de cooperacdo entre a entidade
gestora e os proprietarios e destes entre si. A existéncia (voluntaria) destas associagdes ¢
um fator positivo e facilitador ao desenvolvimento do programa definido. Caso tal ndo
aconteca a ado¢do de medidas de cariz autoritdrio e impositivo podera ser um recurso a
disposi¢do da entidade gestora para impor a sua vontade e assim executar os objetivos

que definiu.

87 Nao tem associados instrumentos financeiros, como financiamentos a fundo perdido, empréstimos
bancarios com bonificagdo de juros, fundos de desenvolvimento urbano, entre outros.
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O estudo destes instrumentos ¢ essencial a sua compreensdo ¢ melhor aplicagdo, e
concretizar-se-a4 através da formalizagdo de uma hipoétese de operacionalizagdo a

desenvolver na PARTE IV.

— Declaragao de utilidade publica

— Direito de preferéncia

— Determinacdo do estado de conservacgdio
— Identificacdo dos prédios devolutos

— Obrigacdo de reabilitar
3.1. Declaragao de utilidade publica

A aprovacdo de uma ORU sistematica confere a entidade gestora a possibilidade de
recorrer & Declaracdo de Utilidade Publica para concretizar as agdes previstas no
Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana. Pode a entidade gestora, através desta
declaracdo, recorrer a expropriacdo ou em alternativa a venda for¢ada dos imoéveis, cujos
proprietarios ndo se demonstrarem interessados em realizar as obras de reabilitagdo
determinadas, ou uma vez realizadas, ndo se mostrarem disponiveis para proceder ao
respetivo pagamento das custas que a administracdo teve com a recuperacdo do seu
patriménio, e para criarem serviddes administrativas®®, necessarias a execugdo de
infraestruturas ou relativas a prote¢ao do patrimonio cultural imobilidrio, classificado, ou

em vias de classifica¢do existente em area de reabilitagdo urbana.

8 A Serviddo administrativa constitui uma restrigdo a propriedade, ainda que contrariamente, a
expropriacao e a venda forgada o proprietario ndo fica privado do seu bem. Limita a utilidade dos prédios
sobre os quais recai, existe por isso necessidade de uma concreta fundamentagio da utilidade publica e da
pratica pelo Municipio de um ato administrativo de individualizagdo da serviddo mesmo que em causa
esteja uma serviddo imposta por lei ou por um regulamento administrativo; da realizagdo de averbamento
no registo predial; havendo também lugar ao pagamento de indeminizagdo nos termos do artigo 8.° do
Codigo das Expropriagdes (Lei n.° 168/99, de 18 de setembro na sua redagdo atual). (Oliveira, Lopes, &
Alves, Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana Comentado, 2011)

A utilizagdo deste instrumento s6 deve ser realizada em situa¢des de imperiosa necessidade, quando seja
necessaria a constituicdo de serviddes administrativas relativas a patrimonio cultural classificado, em vias
de classificacdo ou a classificar no ambito da operacdo de reabilitagdo urbana, a passagem de
infraestruturas, ou para instalagido de atividades econdmicas essenciais e que se adequem aos objetivos da
operagdo.
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Expropriagao

Declaragao de
utilidade publica

Venda forgada

Figura 9 - Utilizagdo da Declaracdo de Utilidade Publica
Fonte: RJRU; proprio
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O recurso a Declaragdo de Utilidade Publica [DUP] (art.® 32.°) enquanto instrumento de
auxilio a execucdo das interven¢des promovidas pelo Municipio, esta antes de mais,
condicionado a existéncia de uma definicdo estratégica das intervengdes a realizar e da

sua adequada programacao fisica, financeira e temporal.

A utilizacdo deste instrumento s6 deve ser realizada em situagdes de imperiosa
necessidade, quando se trate de intervencdes prioritarias, ou quando esgotadas todas as
outras oportunidades de entendimento com os proprietarios e titulares de outros direitos

sobre os imoveis.

Tratando-se de infraestruturas rodovidrias deve, desde logo, haver previsao das
necessidades presentes e futuras nomeadamente para a criacao de faixas de circulagdo

automovel, de vias segregadas para velocipedes, pedes e de espagos de parqueamento.

O recurso a expropriagdo (por utilidade publica) (art.° 61.°) ou a servidao administrativa
(art.® 60°) pelo “potencial lesivo” que este instrumento tem em espaco urbano
consolidado, apenas deve ser utilizada em interven¢des com cardcter prioritario ou
essencial. (Oliveira, Lopes, & Alves, Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana

Comentado, 2011)
3.1.1 Expropriagao

Em alternativa a posse administrativa e a realizacdo de obras coercivas o0 RJRU preconiza
a Expropriagdo, que pode ser desencadeada quando necessaria a realizagdo de operagdes
de reabilitacdo urbana (n.° 1 do art.® 61.°); por incumprimento dos proprietarios dos seus
deveres de reabilitagdo (n.° 2 do art.”° 61.°); ou a requerimento do proprietario no caso
deste se opor ao arrendamento forgado (n.° 2 do art.® 59.°), “sendo esta uma das poucas
situagoes existentes no nosso ordenamento juridico em que o procedimento expropriativo
pode ser desencadeado a requerimento dos proprietarios.” (Oliveira, Lopes, & Alves,

Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana Comentado, 2011)
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Questoes Expropriacio CE

Expropriacio RJRU

Momento de = Intervencgao a titulo principal (ainda em
intervencdo =~ momento subsequente a uma tentativa

de aquisigdo)

Utilidade Utilidade publica que carece de ser
publica fundamentada em concreto
Natureza Em regra ndo urgente

Competéncia Ministro /Assembleias Municipais (PP e
DUP PU)

Garantias

Quadro 7 - Comparativo dos regimes de Expropriacdes

Interveng@o a titulo principal ou intervengao
supletiva (nos casos em que as obras
coercivas nao sejam realizadas pelo
proprietario)

Utilidade ptblica presumida (artigo 32°)

Urgente [embora em casos do art.® 43°, n® 4
al. a) e do art. 64°, n° 3 haja a obrigagao de
tentar adquirir o bem por via amigavel]
Céamara Municipal ou 6rgdo executivo da
entidade gestora

Direito de preferéncia dos expropriados,
mesmo no caso de afetacdo do imovel ao fim

a que se destina

Fonte: (Oliveira, Lopes, & Alves, Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana Comentado, 2011)
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O legislador criou no ambito do RJRU um regime de expropriacdo consideravelmente
diferente do existente no Codigo das Expropriagdes, que confere formas de atuacao e de
competéncias distintas entre os dois regimes, com um reforco das competéncias na

entidade gestora.
3.1.2 Venda forcada

Em alternativa a Expropriagdo o RJIRU adotou o instituto da venda for¢ada®® (art.® 62.°),
que se constitui como um instrumento de politica urbanistica que permite a entidade
gestora, quando os proprietarios ndo cumpram com a obriga¢do de reabilitar (n.° 1 do art.°
55.°) ou que aleguem que ndo podem ou ndo querem proceder a realizagdo as obras que

lhes foram indicadas (n.° 1 do art.® 62.°), vender a propriedade.

A venda forcada, realiza-se por hasta publica, e permite a entidade gestora colocar
diretamente no mercado os edificios e fragdes autdnomas transacionados, com a garantia
acrescida de que os mesmos serdo (reabilitados) nos termos do PERU, (alinea b) do n.° 6
do art.® 62.°). O recurso a este instrumento de politica urbanistica permite acelerar a

execugdo da ORU% 71,

Trata-se de um instrumento de provagdo da propriedade privada, “com os mesmos efeitos
da expropriagdo, na medida em que o particular é desapropriado do seu bem, contra a
sua vontade mediante o pagamento de um pre¢o nunca inferior ao de uma justa

indemnizagdo, sendo o mesmo transmitido a titulo definitivo em hasta publica a quem

89 (...) este instituto, com raizes remotas, mas esquecidas, no nosso ordenamento juridico - Claudio
Monteiro, “Escrever Direito por linhas rectas — legislagdo e planeamento urbanistico da Baixa de Lisboa
(1755-1833)”, AAFDL, Lisboa, 2009, pp.44-47 refere que “o direito antigo portugués ndo configurava a
expropriacao como um instituto juridico auténomo, nem previa qualquer ato juridico -publico capaz de, por
si s0, obter o efeito de extingdo do direito de propriedade privada e a consequente transferéncia do bem
para a esfera publica”, devendo a aquisi¢do de terrenos ser feita por contrato de compra e venda,
pressupondo a aquisic¢do forcada dos mesmos um acto de autoridade régia. Mais recentemente, foi a propria
Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, que estabeleceu um regime de venda forgada aos arrendatarios, quando
o senhorio, nos termos do artigo 48.°, ndo dé inicio as obras (...) (Oliveira, Lopes, & Alves, Regime Juridico
da Reabilitagao Urbana Comentado, 2011)

% Fluxograma de procedimentos antecedentes a realizagdo da venda forgada ou a venda quando realizada
pelo proprietario (Anexo VI)

°! Fluxograma do procedimento de venda em hasta pliblica (Anexo VII)
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fizer a melhor oferta e se obrigar a reabilitar o imovel no prazo inicialmente fixado pela
entidade gestora.” (Oliveira, Lopes, & Alves, Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana

Comentado, 2011)
3.2. Direito de preferéncia

O Direito de preferéncia caracteriza-se por atribuir (ao titular) prioridade ou primazia na
celebracdo de determinado negocio juridico, desde que este manifeste vontade de o
realizar nas condi¢des que foram acordadas entre o sujeito vinculado a preferéncia e um

terceiro.

Trata-se de um direito que pode ser criado diretamente pela lei ou por negécio juridico,
sendo que as preferéncias legais, ndo resultantes de acordo ou pacto de preferéncia,
mesmo que concedidas em favor de particulares, t€m sempre na sua base um interesse de
ordem publica, como seja o direito de preferéncia de que beneficiam os proprietarios de
prédios confinantes na transacao de prédios rusticos, os proprietarios de prédio onerado
com serviddo de passagem ou os comproprietarios, nos termos do previsto nos artigos

1380.°, 1409.° e 1555.° do Codigo Civil.

Os n% 1 e 2 do artigo 58.° do RJRU, prevéem que “A entidade gestora tem preferéncia
nas transmissoes a titulo oneroso, entre particulares, de terrenos, edificios ou fragoes
situados em darea de reabilitagdo urbana”, com a ressalva de que, tratando-se de
patriménio cultural imével classificado ou em vias de classificagdo ou de imodveis
localizados nas respetivas zonas de prote¢do, o direito de preferéncia da entidade gestora
ndo prevalece contra os direitos de preferéncia previstos na Lei n.° 107/2001, de 8 de

setembro, Lei de Bases do Patriménio Cultural®?.

Todas as operagdes de compra e venda de propriedades, dentro da area de reabilitacio

urbana, carecem do exercicio de Direito de preferéncia®. Este instrumento constitui um

92 Publicada em Diario da Republica n.° 209/2001, Série I-A de 8 de setembro
93 O Direito de preferéncia é exercido nos termos do artigo 1028.° do Cédigo Civil e do artigo 58.° do
RIRU.

Miguel Angelo Conduto 58



02/03/2020 Casa Pronta

Novo Antncio

* campos de preenchimento obrigatdrio
** pelo menos um dos campos é de preenchimento obrigatério

1- Dados do Requerente, Compradores, Vendedores, Dados
do Imével, e Valor da Transmissdo

Dados do Requerente

Nome/Firma ou Denominagao*

NIF/NIPC*

Email**

I

Telefone**

Enderego**

Rua, Av., Lugar/N.° da porta de Lote/Andar, piso e lado

Vendedor
Vendedor 1

Nome/Firma ou Denominagao*

NIF/NIPC*

@ Adicionar Vendedor

Comprador

Comprador 1

Nome/Firma ou Denominagao*

NIF/NIPC*

© Adicionar Comprador

Identificagdo do Imével

Descrigdo em Livro** Descricdo em Ficha**

Arti%o Matricial**

Quota Parte

1/2, 1/3, 1/5 e 2/64
Fragdo Auténoma

Preenchimento obrigatério se o imdvel se encontrar em propriedade
horizontal

Area Bruta Privativa* Unid. Medida*
| --escolha-- v |
(érea prevista no artigo 40° do CIMI)

Area Total Unid. Medida
| |--escolha-- v |

Arrendado*
© sim O nao

Destino*

Localizagao do Imével
Enderego*

Rua, Av., Lugar/N.° da porta de Lote/Andar, piso e lado

Distrito* Concelho* Freguesia*
| --escolha-- v | [—escolha-- v | [—-escolha—- v |

Dados da Transmissao

https://www.casapronta.pt/CasaPronta/preferencias/PrePasso1.jsp
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importante instrumento de operacionalizagdo da ORU, uma vez que permite a entidade
gestora adquirir, através dele, os prédios urbanos necessarios a execucao da reabilitagao
urbana. A entidade gestora detém sobre os prédios existentes em area de reabilitagdo
urbana prioridade no exercicio do direito de transferéncia para as transmissdes onerosas’*,

podendo adquirir o prédio em condig¢des idénticas as de venda a outro particular.

A obrigatoriedade de comunicagdo da intensdo de venda dos prédios urbanos permite a
entidade gestora ter conhecimento dos proprietarios, da dinamica de pregos aplicaveis, e

evitar a especulacdo sobre prédios onde haja interven¢ao programada.

Para o exercicio do direito de preferéncia, previsto no RJIRU, ndo basta a delimitacdo de
uma area de reabilitacdo urbana (como sucedia no ambito das areas criticas de
recuperagdo e reconversao urbanistica) e a intengdo de vender, permutar ou dar em
pagamento um imével nela localizado, ja que o direito de preferéncia apenas pode ser
exercido caso a entidade gestora entenda que aquele imével deve ser alvo de intervengao,
discriminando, na declaragdo de preferéncia, a intervencao de que o imodvel carece e o
prazo para a sua execucdo. (Oliveira, Lopes, & Alves, Regime Juridico da Reabilitagao

Urbana Comentado, 2011)

Em 2007, com a entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 263-A/2007, de 23 julho®®, diploma
que define o procedimento especial de transmissdo, oneracdo e registo imediato de
prédios em atendimento presencial Ginico, também denominado CASAPRONTA®S, que
determina a via eletronica (processo simplificado)’” para o pedido de
certificagdo/declaracdo de ndo interesse no exercicio do direito de preferéncia pelos

municipios.

%4 Tratando-se de patriménio classificado ou em vias de classificagdo o Direito de preferéncia é regulado
pelo artigo 37° da Lein.® 107/2001, de 8 de setembro, que define a ordem de preferéncia da seguinte forma:
comproprietarios, Estado, Regides Autéonomas e os municipios.

% Publicado em Diario da Republica n.® 140/2007, 1.° Suplemento, Série 1, de 23 de julho

% https://www.casapronta.pt/CasaPronta/

7 O vendedor deixa de ter de comunicar a varias entidades, por vias diferentes, a venda da casa (exemplos:
Autarquias, DGPC) e a ter de obter uma certiddo de que essas entidades ndo pretendem exercer o direito de
preferéncia.
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Figura 10 - Antincio exercicio direito de preferéncia
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As entidades com direito de preferéncia respeitantes a transmissao t€ém que manifestar a
inten¢cdo de exercer o direito de preferéncia em www.casapronta.mj.pt. A falta de
manifestagdo expressa da intencdo de exercer o direito legal de preferéncia, por parte da
entidade publica que tem direito de preferéncia sobre o imével, no prazo de 10 dias
determina a caducidade deste direito. Ou seja, decorridos 10 dias ap6s a publicagdo do
anuncio se, a Camara Municipal, ndo manifestar no site a intengdo de exercer o direito de
preferéncia, o seu direito de preferéncia ja ndo podera ser exercido. O negdcio pode ser
celebrado sem necessidade de mais formalidades relacionadas com a obtengdo de

certiddes, junto de entidades publicas, de ndo exercicio de direito de preferéncia.

Considerando as especificidades necessarias ao recurso do Direito de preferéncia no
ambito da reabilitacdo urbana ¢é de extrema importancia que a gestdo dos avisos
publicados no CASAPRONTA, seja uma competéncia da entidade gestora,
essencialmente para garantir a atempada resposta, acompanhar as dindmicas do mercado

e estudar eventuais oportunidades de intervengao através da utilizagdo deste instrumento.

Importa, portanto, suscitar junto das empresas de mediacdo imobiliaria e dos notarios a
necessidade do cumprimento da legislagdo aplicavel ao exercicio do direito de preferéncia
em areas de reabilitagdo urbana, nomeadamente naquelas em que existe uma maior

pressdo urbanistica.

3.3. Determinacao do estado de conservacgao

A determinacgdo do estado de conservacao ¢ um fator essencial ao desenvolvimento da
reabilitacdo dos prédios e fracdes privados. Para o determinar a entidade gestora

determina a realizag¢do de vistoria nos termos do RJUE e do NRAU, (artigo 65.° RJRU).
Da vistoria realizada, os prédios e fragdes que obtiverem nivel de conservacao 1

(péssimo) ou 2 (mau), terdo agravamento na taxa do Imposto Municipal sobre Imoéveis

[IMI], e os proprietarios obrigados a reabilitar.
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Antes

Determinag&o do
nivel de
conservagao do
imével (NRAU) em
vistoria

(visita técnica)
Vilido por 3 anos
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Reabilitagdo

(até 31.12.2020)
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niveis do estado

de conservacdo
do imovel

Licenciamento ou

comunicagdo ao
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ou

Obraisenta de
controlo prévio

Figura 11 - Processo de reconhecimento Beneficios Fiscais

Fonte: www.cm-lagoa.pt; proprio
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A entidade gestora da reabilitagdo urbana assume um papel preponderante na
concretizagao dos objetivos a que o Municipio se propds aquando da delimitagdo da ARU,
em que reconhece que a area delimitada, aquela area em concreto “(...) em virtude da
insuficiéncia, degradagdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas urbanas,
dos equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utiliza¢do
coletiva, justifiquem uma intervengdo integrada®®”. A forma mais adequada de se iniciar
essa intervengdo consiste na necessidade de realizagdo de um diagnostico prévio, para
pelo menos, se aferir o efetivo estado de conservagao do edificado e definir as prioridades

de intervengao.

A determinagdo do estado de conservagdo pode acontecer de duas formas distintas:
- A requerimento do proprietario; (Anexo III)

- Por vontade da entidade gestora.

Tratando-se de vistoria para determinacdo do estado de conservagdo por iniciativa do
proprietario, esta beneficia, de uma redugdo de (pelo menos) 50% das taxas, nos termos
do Estatuto dos Beneficios Fiscais [EBF], na redacdo conferida pela Lei n.° 114/2017, de
29/12%.

Se a vistoria for realizada por iniciativa da entidade gestora o procedimento de

convocatoria desenvolve-se nos termos do niimero 2 do artigo 90.° do RJUE!%.

A vistoria de determinagao do estado de conservagao ¢ realizada de acordo com a Portaria
n.° 1192-B/2006, por técnico com habilitacdo profissional para subscrever projetos de
arquitetura ou de engenharia (Arquiteto, Engenheiro ou Engenheiro Técnico), no termo

da qual ¢ preenchida uma ficha de avaliagdo (Anexo IV), com os elementos a avaliar.

% Cf.N.° 1 do artigo 12.° do RJRU

9 Cf. redagio conferida pelo Or¢camento de Estado para 2018, pela Lei n.° 114/2017, publicada em Diario
da Republica n.° 249/2017, Série I de 29 de dezembro

100 “2 Do ato que determinar a realizagdo da vistoria e respetivos fundamentos é notificado o proprietdrio
do imovel mediante carta registada expedida com, pelo menos, sete dias de antecedéncia.”
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O estado de conservagdo ¢ determinado por 5 niveis: nivel 1 (péssimo), nivel 2 (mau),
nivel 3 (médio), nivel 4 (bom), nivel 5 (excelente) e refletem o estado de conservagdo do
prédio ou fracdo e a existéncia de infraestruturas basicas, e ¢ determinado nos termos do

artigo 5° do Decreto-Lei n.° 156/2006.

A obtengdo dos niveis de conservacao 1 (péssimo) ou 2 (mau) determinam a aplicagdo de

duas agdes impositivas por parte da entidade gestora relativamente ao prédio ou fracao:

1- Notificagdo ao proprietario para realizagdo de obras de conservagao ordinaria ou
extraordinaria para correcdo das anomalias detetadas;
2- Comunicacao a Autoridade Tributaria [AT] do estado de conservagao do imével

com vista ao agravamento da taxa de IMI;

E dever dos proprietarios de imoveis e fragdes procederem a realizagdo de obras de
conservagao (ordinaria e extraordinaria) dos mesmos (artigo 89.° do RJUE), dever que se
constitui numa obrigacao sempre que se verifique necessaria a corre¢do de mas condig¢des

de seguranca, de salubridade ou de arranjo estético.

E através da obrigagdo de reabilitar que a entidade gestora afere se os proprietarios
pretendem levar a cabo as obras de reabilitacdo ou se € necessario avangar para a adogao

de medidas de cariz autoritario e impositivo.

Tratando-se de uma zona a regenerar no ambito da programacao da ORU deve a entidade
gestora, aquando da notificagdo ao proprietario da necessidade de reabilitar, informar
acerca dessa op¢ao estratégica, dando conhecimento inclusivamente dos indices

urbanisticos aplicaveis.

A comunicacdo a AT do estado de conservagdo apos a realizagdo de vistoria para
verificagdo do estado de conservacdo € obrigatdria, contudo, o agravamento da taxa de
IMI aplicavel ao imodvel estd dependente da previsdo de tal situagdo no quadro de
beneficios (e penalizagdes) aplicaveis a ARU, e da sua aprovacdo pela Assembleia

Municipal sob proposta da Camara Municipal.
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3.4. Identificacao dos prédios devolutos

Caracteristica comum a quase totalidade das areas de reabilitacdo urbana, além da
degradacdo do edificado, ¢ o reduzido nimero de habitantes, e objetivo a necessidade do
aumento e da fixacdo de populacdo nas zonas a intervir. Importa, por isso, ter
conhecimento da existéncia de prédios e fragdes devolutos, que possam, de imediato ou

depois de reabilitados, dar resposta as necessidades existentes.

Consideram-se, nos termos do Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto, devolutos os
prédios urbanos ou fragdes autonomas que durante um ano se encontrem desocupados,
sendo indicios de desocupacdo a inexisténcia de contratos em vigor com empresas de
telecomunicagdes, de fornecimento de dgua, gds e eletricidade e a inexisténcia de

faturacdo relativa a consumos de agua, gas, eletricidade e telecomunicagdes 0! 102,

As areas de reabilitagdo urbana sdo areas, onde frequentemente se verifica a existéncia de

prédios urbanos, degradados ou com condi¢des de utilizagdo, mas ndo ocupados.

Para identificagdo dos prédios devolutos, existe um dever geral de cooperacdo das
entidades com os municipios, designadamente através do envio de informagao solicitada
tendo em vista apurar se determinado prédio urbano ou fragcdo autdbnoma se encontra

devoluta.

Em especial, as empresas de telecomunicacdes, de fornecimento de agua, gas e
eletricidade devem prestar aos municipios, mediante solicitagdo escrita, a informacao
necessaria a identificagdo da existéncia de contratos de fornecimentos, ou de consumo,
por cada prédio urbano ou fragdo autdbnoma, preferencialmente através de comunicagdo
eletronica, que permita a interoperabilidade com o SIG utilizado na gestdo da reabilitagao

urbana.

101 Cf. Art.° 5.°do Decreto-Lei n.° 159/2006, publicado em Diario da Republica n.° 152/2006, Série I de 8
de agosto, que aprova a defini¢@o do conceito fiscal de prédio devoluto.

102 As empresas que tem de comunicar anualmente até 1 de outubro de cada ano uma lista atualizada de
auséncia de contratos de fornecimento ou de consumos baixos, por cada prédio urbano ou reagéo (art.° 4.°
do Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto, na sua atual redagdo).
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Recorde-se, no entanto, que os municipios diretamente ou através de uma empresa do
setor empresarial local sdo as entidades habitualmente fornecedoras de dgua, devendo as
informagdes produzidas no dmbito dessa atividade ser o primeiro recurso de informacao

a utilizar.

Do ponto de vista procedimental a entidade gestora ¢ a entidade competente pela
identificacdo dos prédios urbanos e fragdes autonomas que se encontrem devolutos e
notificarem o proprietario (sujeito passivo do IMI) para o domicilio fiscal, do projeto de
declaracdo do prédio devoluto, para exercicio do direito de audigdo prévia e da decisdo,
nos termos e prazos do Cdédigo de Procedimento Administrativo [CPA]. Acresce que a
decisdo de declara¢do de prédio ou fracdo devoluta é sempre suscetivel de impugnacao
judicial, nos termos gerais previstos no CPTA!%. (Oliveira, Lopes, & Alves, Regime

Juridico da Reabilitagdo Urbana Comentado, 2011)

A declaracdo de um imével como devoluto pela entidade gestora tem como consequéncia

a aplica¢@o do dobro da taxa de IMI.

A comunicagao de prédio devoluto ¢ realizada eletronicamente a AT, pelo municipio, no
mesmo prazo previsto no artigo 112.° do CIMI!* para a comunicagdo da respetiva taxa

anual!®.

A inclusdo desta disposicdo no RJRU, uma vez que ndo faz distingdo entre prédios
devolutos e prédios degradados constitui uma medida de agravamento do imposto de IMI,
ndo com uma funcdo de rea¢do a uma situagdo de degradacdo, mas a uma fungdo de
promogdo da colocagdo de imdveis no mercado (arrendamento), de modo a que estes

possam cumprir a sua fun¢ao social.

Complementarmente e no ambito da NGPH, o Decreto-Lei n.° 67/2019, de 21 de maio,

veio proceder ao agravamento do IMI relativamente aos prédios devolutos em zonas de

103 Codigo de processo nos tribunais administrativos.
104 Codigo do Imposto Municipal Sobre Imoveis.
105 Até 31 de dezembro, cf. n. ° 14 do artigo 112.° do CIML

Miguel Angelo Conduto 64






O uso de instrumentos ndo financeiros na operacionalizacao das Operagdes de Reabilitagao Urbana
PARTE III Operacionalizagdo das Operagdes de Reabilitagdo Urbana através do uso de instrumentos nao

financeiros

grande pressao urbanistica, vincando desta forma a posi¢do ja anteriormente assumida

pelo legislador no RJRU.

3.5. Obrigacao de reabilitar

A obrigagdo de reabilitar (e realizagdo de obras coercivas) prevista do artigo 55.°, ¢ uma
peca essencial na engrenagem do RIRU. E em virtude dela que se se afere se os
proprietarios pretendem levar a cabo as obras de reabilitagdo ou se € necessario o avangar
para a adocao de medidas de cariz autoritario e impositivo. (Oliveira, Lopes, & Alves,

Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana Comentado, 2011)
3.5.1 Obras voluntarias

A entidade gestora pode impor ao proprietario a obrigacdo de reabilitacdo do edificio ou
fragdo, impondo os trabalhos necessarios a restituicdo das caracteristicas de desempenho
e seguranga funcional, estrutural e construtiva do edificio e do prazo para execugdo e

conclusdo das obras.

Havendo concordancia dos proprietarios na execucao das obras impostas pode ainda a
entidade gestora propor a sua realizacdo através de empreitada tnica, o que permitird
ganhos de economia de escala, evitar a reabilitacdo casuistica e promover a associacao

entre proprietarios.

3.5.1.1 Empreitada Unica como forma de realizagao de

obras voluntarias

A realizacdo das obras determinadas pela entidade gestora na sequéncia de vistoria para

determinagdo do estado de conservagdo podera acontecer de duas formas distintas.

Miguel Angelo Conduto 65



Proprietario Posse Obras
ndo reabilita administrativa coercivas

(01:{V)

sistematica Veuda forcada

Expropriagdo

Figura 12 - Imposic@o de obras
Fonte: (Oliveira, Lopes, & Alves, Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana Comentado, 2011)
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A realizacdo de obras através da associagdo entre proprietarios deve configurar-se como
a forma preferencial de realizacdo de obras sempre que a unidade do conjunto a intervir
assim o justifique, quer pelo estado de degradacdo do edificado (grande conjunto de
edificios degradados) ou inversamente, pela reduzida dimensao da propriedade, ndo torne
econdmica e tecnicamente viavel a realizacao da intervencao de reabilitacdo sem que haja

lugar a uma alterag@o na estrutura fundidria.

A reabilitagdo urbana, sempre que possivel, deve promover a associagdo entre
proprietarios. Para o efeito pode a entidade gestora, promover a realizagdao de empreitada
unica, e em representacdo destes, contratar e gerir uma empreitada com o objetivo de
promover a reabilitacdo de um conjunto de edificios, a qual pode incluir a elabora¢ao do
projeto e a sua execugdo. No ambito desta empreitada tnica, a entidade gestora assume o
papel de representante dos proprietarios, podendo ndo ter sequer um imoével seu incluido

na area a reabilitar.

O langamento da empreitada unica esta dependente da ndo oposi¢do a sua realizagdo por
parte dos proprietarios, ou a realiza¢do de um contrato de reabilitagdo urbana (art.® 43.°),

no caso de uma ORU sistematica.

A proposta de realizagdo de empreitada tnica deve ser comunicada aos proprietarios e
demais interessados aquando da notificagdo para a realizagdo de obras. Essa notificacio
devera incluir a defini¢cdo base das obras a realizar e dos custos previsiveis, definicao dos
tempos previsiveis de realizag¢do de obras e possibilidade de realojamento, e a concessao
de um prazo razoavel para a pronuncia dos proprietarios a adesdo ou ndo a proposta da

entidade gestora.

No caso de os proprietarios se oporem a representacdo pela entidade gestora, devem
contratar com aquela as obriga¢des a que ficam adstritos no processo de reabilitacdo
urbana, designadamente quanto a fixacdo de prazos para efeitos de licenciamento da
operacdo urbanistica a realizar. A recusa da contratagdo dos termos da reabilitagdo,

propostos, implica a aplicagdo do regime das obras coercivas.

Miguel Angelo Conduto 66






O uso de instrumentos ndo financeiros na operacionalizacao das Operagdes de Reabilitagao Urbana
PARTE III Operacionalizagdo das Operagdes de Reabilitagdo Urbana através do uso de instrumentos nao

financeiros

O recurso a Empreitada unica implica por parte a entidade gestora a devida programacao
e planeamento da intervencdo a realizar, uma vez que além da prévia comunicacdo aos
proprietarios da operagdo a realizar, existe a necessidade de realizagdo de um processo de

contratacao publica nos termos do CCP.

Em complemento a empreitada tnica e tratando-se de areas em que haja lugar a operagdo
urbanistica de transformagdo fundiaria poderd haver lugar a realizagdo de uma

perequacdo compensatoria e a constituicdo do respetivo fundo de compensacao.

3.5.2 Obras coercivas

O incumprimento da imposi¢ao de reabilitar pode determinar a posse administrativa do
edificio ou fragdo para a execucdo das obras em substitui¢ao do proprietario, aplicando-
se os artigos 107.° e 108.° do RJUE. A execucao da obra de reabilitagdo (coerciva) pode
ser executada diretamente pela entidade gestora, com recurso a um empreiteiro ou atraveés

de empreitada unica.

Em alternativa, pode a entidade gestora fazer uso das figuras da venda for¢ada ou da

expropriagdo para dar cumprimento a sua vontade.
O ressarcimento da entidade gestora pela execugdo de obras coercivas, pode acontecer

através dos regimes do arrendamento forcado (art.® 59.°), da expropriacdo (art.° 61.°) ou

da venda forgada (art.® 62.°).
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PARTE IV O Caso de Lagoa

4.1. Desenvolvimento urbano do Algarve

Para se compreender melhor a dindmica de desenvolvimento urbano do algarve, um
excelente ponto de partida ¢ recorrer a metafora de Jorge Gaspar (1993) que ilustra em
tracos muito gerais a caracteriza¢do geografica da regido. Segundo o autor, esta regido
assemelha-se a “um Portugal pequeno”, numa imagem sugerida “pela oposi¢do entre um
Portugal que se desenvolveu segundo a latitude e um Algarve em que a longitude é a

dimensdo maior, é a de que estamos perante um Portugal deitado”.

O subsistema do litoral, situado entre Lagos e Tavira, ¢ a zona mais densamente

urbanizada e com maior pressdo demografica, imobiliaria e turistica;

Pela sua especificidade e diferente dindmica de desenvolvimento o subsistema do litoral
pode ser ainda subdividido em trés importantes nucleos de desenvolvimento

impulsionados pelo turismo;

Nucleo de Lagos — Portimao — Lagoa Niicleo do barlavento
Nucleo de Albufeira — Loulé Niicleo central

Nucleo de Faro — Olhdo Nucleo principal (ntcleo do sotavento)

O subsistema da Costa Vicentina que integra a area do Parque Natural do Sudoeste
Alentejano e a Costa Vicentina, espacos naturalizados e de elevado valor ambiental e

simbdlico;
O subsistema do Guadiana, que integra espacos naturais de grande sensibilidade

ecoldgica, abrange igualmente os territorios de fronteira e nucleos urbanos de grande

valor patrimonial como Castro Marim e Vila Real de Santo Anténio;
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Figura 16 - Subsistemas territoriais do Algarve
Fonte: Estratégia de desenvolvimento do Algarve, CCDR Algarve, dezembro 2020
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O subsistema da Serra ou do Barrocal, que integra as serras de Monchique a barlavento e
do Caldeirdo a sotavento, e a area de transi¢ao entre o barrocal despovoado e o litoral

mais densamente povoado.

Até a década de 50 do século passado, o desenvolvimento urbano no Algarve foi pouco
significativo, estando limitado, de uma forma geral, ao crescimento das localidades sede
de concelho e ao prosperar de edificacdo mais ou menos dispersa no restante territorio.
Ainda que a quase totalidade do territorio estivesse transformada pelo homem, onde
praticava agricultura e exploracdo florestal de forma arcaica e insustentavel (paradigma
que de certa forma originou a desertificagdo humana e fisica do interior), a faléncia das
fabricas de corti¢a e o desaparecimento de atividades tradicionais como a olaria, forgaram
o &éxodo das populacdes para o litoral, onde a dureza da pesca e a fragilidade da industria

conserveira nao auguravam um futuro muito melhor.

Os anos 60 e os alvores do turismo vieram impulsionar o crescimento regional e o
desenvolvimento urbano na regido nomeadamente dos concelhos do litoral, surgindo nao
sO os alojamentos residenciais, mas também os aldeamentos turisticos. As décadas de 70
e 80 trouxeram pela primeira vez ao algarve um crescimento demografico superior ao do

pais.

Se até a década de 70 a economia da regido enquadrava-se na logica das zonas (naturais)
litoral, barrocal e serra. Com o desenvolvimento do turismo essa logica alterou-se e o
crescimento imobilidrio-turistico do litoral expandiu-se de forma dispersa para o barrocal,
contribuindo assim ainda mais para a aceleragdo do €xodo rural da serra, agravando o

grau de envelhecimento e o declinio demografico da populagao residente.
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Fonte: Relatério Preliminar de Caracterizacao e Diagnéstico, PROTALGARVE, Dezembro / 2002
Figura 18 - Alojamentos de uso sazonal/secundario, por freguesias (2001)
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Fonte: Relatério Preliminar de Caracterizagdo e Diagnéstico, PROTALGARVE, Dezembro / 2002

Figura 19 - Numero de alojamentos familiares classicos, por freguesias (2001)
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4.2. Enquadramento territorial e demografico de Lagoa

As lagoas que estdo na origem do toponimo, e que ainda hoje existem, a leste do atual
nucleo urbano da cidade, fizeram com que estas terras férteis sempre fossem muito
atrativas, conquistadas aos drabes, foram naturalmente integradas no reino de Portugal,

ficando agregadas ao termo de Silves.

Durante um longo periodo de tempo, sob os dominios de Silves, Lagoa viu reconhecida
a sua autonomia administrativa a dia 16 de Janeiro de 1773, no ambito da reforma levada
a cabo no reinado de D. José, que procurou inverter o estado de estagna¢do econémica de
que o Algarve era alvo. Designado como plano de “restauragdo”, manifestou-se num
conjunto coerente de medidas legislativas de cardcter econdmico e administrativo. Foi
neste cenario que foi elevada a condigdo de vila a sua principal povoagdo, Lagoa

(atualmente cidade).

Progressivamente, o concelho foi-se consolidando e viu a sua populagdo crescer
exponencialmente, em grande parte devido ao alvara pombalino de 1773. O papel de
prosperidade e dinamismo que a pesca, a vinha e a industria de conservas piscicolas
trouxeram a Lagoa nos finais do século XIX e inicios do século XX ¢ hoje desempenhado
pelo turismo e por uma crescente diversidade de atividades que inserem a cidade, assim
declarada a 19 de abril 2001, e o seu territorio concelhio, num moderno Algarve muito

distinto daquele em que emergiu.

O concelho de Lagoa uma riqueza patrimonial diversificada entre patriménio edificado
religioso, militar, civil e arqueologico do qual se destaca o patriménio classificado, O
Forte e Capela da Nossa Senhora da Rocha, a Igreja Matriz de Estombar, o Forte de S.
Jodo do Arade e a Torre de Lapa uma torre de atalaia. O patriménio natural do concelho
ndo fica aquém da riqueza da sua histdria. Alids, esta ¢ a uma das suas imagens de marca.
Quem visita Lagoa depara-se com paisagens magnificas coloridas por grandes rochedos,

arribas recortadas pelo mar e moldadas pelos agentes atmosféricos e praias de areia fina.

O concelho de Lagoa pertence a regido do Algarve (NUTS II e III). E limitado pelo
concelho de Portimdo a oeste, pelo concelho de Silves a norte e a este e pelo Oceano
Atlantico a sul. Tem uma area de aproximadamente 88 km? que se distribui por quatro

freguesias: Unido das Freguesias de Lagoa e Carvoeiro, Unido das Freguesias de
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1919- | 1946- | 1961- | 1971- | 1981- | 1986- | 1991- | 1996-
<1919) 45 | 60 | 70 | 80 | 85 | 90 | 95 | 01 |OTA
Albufeira 891 794 987| 2051] 4509 5189 6955 3419 4288 29083
Alcoutim 499 377 213 234 408 274 297 288 349| 2939
Aljezur 171 475 544 442 659 658 582 572| 486/ 4589
Castro Marim 749 686 278 368 615 814 822 1222 997| 6551
Faro 969| 2559| 2930| 4133] 5058 3608 3937 3701| 3537 30432
Lagoa 611 887 757| 1297| 2928 2743 2258 2007| 2044| 15532
Lagos 626 739 1256] 1798 3233 2812 2520, 2732| 3028 18744
Loulé 1836 2955 2253 3039, 9211] 7606| 9477 6677 5299 48353
Monchique 544 613 597 423 529 546 514 324 271 4361
Olhdo 984 2900/ 1691 1951 4184] 2508] 1965 2361 1916] 20460
Portiméao 5320 1513] 1658 3812 5724| 4643| 4984 3565 3941 30372
S Bras Alportel 732 591 304 287 846 547 706 662 706| 5381
Silves 1611  1874] 1722 2207| 4949 2429| 2940 2906/ 3575 24213
Tavira 1657 1878 1199 1507, 3085 1915] 1854] 1891] 1766 16652
Vila do Bispo 144 227 319 652 980 663 737| 479 421 4622
V. R. St° Anténio 412 575 839 1699 2182 1802 2173 2372 1755/ 13809
ALGARVE 12868 19643 17547| 259001 49100] 38757 42721| 35178 34379 276093
Quadro 8 - Alojamentos familiares classicos por época de constru¢ao
Fonte: PROT Algarve Volume Il Caracterizagdo e Diagnostico — Anexo O, Fev. 2004
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Grafico 1- Alojamentos classicos por época de constru¢ao no Algarve
Fonte: PROT Algarve Volume Il Caracterizagdo e Diagnostico — Anexo O, Fev. 2004
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Estombar e Parchal, Ferragudo e Porches. Lagoa, a sede de concelho dista 60 Km da
capital de distrito, Faro, ¢ 270 Km de Lisboa. Dista ainda 108 Km da fronteira com
Espanha. O concelho contava a altura dos censos 2011 com 22 975 habitantes, o que

representa um aumento de cerca de 12% relativamente aos censos de 2001.

O povoamento ¢ do tipo concentrado, nas areas mais afastadas da costa e do tipo disperso
junto a costa. Tem uma densidade populacional alta em relacdo a média nacional,
praticamente o dobro, e um indice de envelhecimento ligeiramente inferior a média

nacional e regional.

Desde a década de 1960 que o turismo ¢ o dinamizador da economia local, tendo crescido,
paralelamente, um conjunto de atividades complementares nas areas dos servigos,
constru¢do civil, comércio e industria. O turismo ¢, assim, uma componente fundamental
na economia local aparecendo o setor do Alojamento e Restauracdo e Similares (CAE
Rev. 3 - INE, Sistema de Contas Integradas das Empresas (SCIE), 2011) em segundo
lugar no que diz respeito ao volume de negdcios das empresas, logo atrds do Comércio a
Retalho e Comércio por Grosso. No setor da hotelaria o concelho conta com um numero
de camas que permite servir 13 930 utentes, repartindo-se aquelas, no que a categoria do
estabelecimento diz respeito, do seguinte modo: 15% com 5 estrelas, 39% com 4 estrelas,

33% com 3 estrelas, 6% com 2 estrelas e 6% sem classificagdo!®.

Ao nivel das infraestruturas rodoviarias o concelho encontra-se numa posi¢do favoravel
relativamente a regido em que se insere, devido a existéncia da A22/IC4 (Via do Infante)
e das diversas Estradas Nacionais, que lhe conferem algumas potencialidades, em
particular relacionadas com a curta distancia a autoestrada A2/IP1, o que permite uma
rapida ligacdo com Lisboa e com o norte do pais, bem como com a restante regido do

Algarve e com Espanha (Regido da Andaluzia).

A Unido de Freguesias de Lagoa e Carvoeiro, onde se situa a cidade de Lagoa, (sede do

concelho), contava em 2011 com uma populagdo residente de 9987 habitantes, o que

1% https:// rnt.turismodeportugal pt/RNT/ConsultaRegisto.aspx
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Figura 20 - Densidade populacional concelho de Lagoa
Fonte: Limites administrativos: CAOP, 2016; Cartografia de base: AMAL e DGT, 2013; RTGeo, 2015.

Territorio Ano 2018 (hab. /Km?
Portugal 111,5
Algarve 87,9

Lagoa 257,8

Quadro 9 - Densidade populacional (relagdo Portugal /Algarve/ Lagoa)
Fonte: INE, IGP, PORDATA
Ultima atualizagao 2020-02-07

Territorio Ano 2011

Portugal 127,8
Algarve 131
Lagoa 113,7

Quadro 10 — Indice de envelhecimento segundo os CENSOS 2011 (relagdo Portugal /Algarve/ Lagoa)
Fonte: INE, PORDATA
Ultima atualizagao 2015-06-26
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representa um aumento de cerca de 13% relativamente a 2001, para uma area de 39,1 km,
resultando numa densidade populacional de 255 hab./Km, semelhante 8 média concelhia.
O edificado (da freguesia) encontra-se sobretudo distribuido por dois ntcleos principais:
o nucleo concentrado da cidade de Lagoa, no noroeste da freguesia; e um nticleo continuo
e ao longo da faixa costeira, no sudoeste da freguesia, com uma largura média de 1,5 Km,

no centro do qual se localiza a vila de Carvoeiro.

4.3. Planeamento estratégico Municipal

O planeamento no Municipio de Lagoa iniciou-se com o PDM de 1* geragdo aprovado
em 1994197 Até essa data o desenvolvimento urbano foi acontecendo de forma
“controlada”, mas casuistica, através de loteamentos resultantes de processos de divisao
em lotes'®®, e de loteamentos urbanos, realizados ao abrigo do Regime juridico dos

loteamentos urbanos!?’

, que se destinaram essencialmente a constru¢do de bairros
promovidos pela Cooperativa de Habitagdo Econdmica [CHE] Lagoense!!?, na periferia
dos aglomerados urbanos de Lagoa, Parchal e Porches, e a constru¢do de urbanizagdes
predominantemente turisticas que se desenvolveram um pouco por todo o concelho, mas
com especial incidéncia nas zonas mais a litoral e com maior aptiddo turistica,
“conquistando” terras agricolas e as proximidades das arribas, antes da constitui¢do dos
regimes da Reserva Agricola Nacional [RAN]!'!! e da Reserva Ecologica Nacional

[REN]“Z.

O PDM constituiu unidades operativas de planeamento e gestio [UOPG], para as areas

urbanas e para as zonas de ocupacao turistica [ZOT].

107 Aprovado pela Resolugdo de Conselho de Ministros n.° 29/94, de 10 de maio.

108 Realizados ao abrigo do Decreto-Lei n.° 46673 de 29 de novembro de 1965, alterado pelo Decreto-Lei
n.° 289/73, de 6 de Junho.

199 Instituido pelo Decreto-Lei n.° 400/84, de 31 de dezembro, revogado pelo Decreto-Lei n.° 448/91, de 29
de novembro

110 Maior promotor imobilidrio habitacional do concelho, responsével pela construgdo de 1111 fogos de
habitacdo cooperativa no concelho de Lagoa dos quais 226 se localizam na cidade de Lagoa.
http://www.chelagoense.pt/historial.html#grafico

1 Instituido pelo Decreto-Lei n.° 451/82, de 16 de novembro.

2 Instituido pelo Decreto-Lei n.° 321/83, de 5 de julho.
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Figura 21 - Enquadramento viario do Concelho de Lagoa

Fonte: Relatorio ARU Cidade de Lagoa (Lugar do Plano 2016)
(http://www.infaestruturasdeportugal.pt/)

Figura 22 - Localizac¢ao de Lagoa (freguesia e concelho)
Fonte: Relatorio ARU Cidade de Lagoa (Lugar do Plano 2016)



Nao obstante o definido no PDM foram apenas formalizadas duas UOPG em area urbana
e as duas UOPG relativas aos Nucleos de Desenvolvimento Turistico previstas no PROT

Algarve.

4.4. Caracterizacao do edificado e da populagao da cidade
de Lagoa

A caracterizacdo estatistica do edificado e da populacdo da area de estudo demonstram-
se como essenciais ao melhor conhecimento da especificidade do local de estudo. Essa
caracterizagdo foi realizada com base nos dados disponibilizados pelo Censos 2011, e
consiste essencialmente na demonstracdo dos seguintes temas: edificios por época de
constru¢do; numero de pisos dos edificios; tipo de ocupacdo dos edificios; tipo de
estrutura de constru¢ao; nimero de alojamentos e tipo de ocupagdo; nimero de habitantes
e namero de familias residentes; populagdo residente por sexo; populagdo residente por
idades. Demonstrado em trés niveis: Cidade de Lagoa (Lagoa); Area de Reabilitagdo

Urbana de Lagoa (ARU); Nucleo antigo da cidade de Lagoa (HBC 1).

Edificios por época de construcio
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Figura 23 - Sintese dos instrumentos de planeamento no concelho de Lagoa
Fonte: CM Lagoa; proprio
UOPG em area urbana UOPG em ZOT
UP 1 — Ferragudo, Corgos, Bela Vista, UP 7 — area situada entre o Lageal e Carvoeiro
Parchal, Mexilhoeira da Carregagdo, Pateiro e
Calvario
UP 2 — Estombar UP 10 — area situada entre Carvoeiro e
Alfanzina
UP 3 — Lagoa UP 11 — Nucleo de Desenvolvimento
Turistico '

UP 4 — Porches UP 12 - Nucleo de Desenvolvimento Turistico
UP 8 — Calvario UP 13 — area situada entre o Vale de Engenho

e o limite nascente do concelho de Lagoa

UP 9 — Pogo Partido

Quadro 11 UOPG definidas para o concelho de Lagoa
Fonte: CM Lagoa; proprio

' Modelo de desenvolvimento turistico adotado no PROT Algarve que prevé que os novos
empreendimentos turisticos, fora dos perimetros urbanos e dos Espacos de Ocupagdo Turistica,
correspondam a criacdo de NDT, cuja localizagdo ndo ¢ previamente determinada em instrumento de
planeamento territorial e que se concretizam mediante concurso publico promovido pelo municipio.
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Numero de pisos dos edificios
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Grafico 3 - Comparagdo n.° edificios / n.° pisos
Fonte: INE Censos 2011, adaptado
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Grafico 4 - Tipo de ocupacao edificios
Fonte: INE Censos 2011, adaptado
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‘Unido das freguesias de Lagoa e Garroeita

Figura 24 — UOPG formalizadas
Fonte: s/ mapas.cre-lagoa.pz/ CM Lagoa; Gismat
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Tipo de estrutura de construcio
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Grafico 5 - Tipo de estrutura de construgao
Fonte: INE Censos 2011, adaptado

Numero de alojamentos e tipo de ocupacio
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Grafico 6 - N.° de alojamentos e tipo de ocupagio
Fonte: INE Censos 2011, adaptado

Miguel Angelo Conduto

960
800
600
475 456
400
252 105 276
158 138
. m HEm

Betdoarmado  Alvenaria sem placa Alvenaria com placa Pedra ou adobe

7 2 1

Outra

481
. 290 o,
-

Alojamentos vagos

75






O uso de instrumentos ndo financeiros na operacionalizagdo das Operagdes de Reabilitacao Urbana
PARTE IV O caso de Lagoa

Numero de habitantes e nuimero de familias residentes
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Grafico 7 - Relagdo entre o nimero de habitantes e o nimero de familias
Fonte: INE Censos 2011, adaptado

Populacao residente por sexo
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Grafico 8 - Populacao residente por sexo
Fonte: INE Censos 2011, adaptado
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4.5. Os objetivos da ARU cidade de Lagoa

No relatério de delimitagdo da ARU da cidade de Lagoa, foram definidos os seguintes
objetivos estratégicos e especificos que irdo nortear a definicdo da estratégia a

implementar através do PARU.

Objetivos estratégicos
Inerente aos critérios de delimitagcdo da ARU e as intervengoes estratégicas propostas
para esta darea, encontra-se um conjunto de objetivos estratégicos e especificos que

permitirdo a implementagdo da estratégia de interven¢do, nomeadamente:

e Reabilitar o tecido urbano degradado e em degradagdo;

e Valorizar o patrimonio edificado como fator de identidade e competitividade e
potenciador do desenvolvimento turistico cultural;

e Intervir e qualificar espacos urbanos e equipamentos de utiliza¢do coletiva
potenciando novas dindmicas urbanas;

e Potenciar o desenvolvimento e a qualidade urbana;

e Potenciar o equilibrio entre a paisagem urbana e natural;
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e Diversificar e potenciar a imagem urbana de Lagoa;

e Modernizar as infraestruturas urbanas;

e Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e economica dos espagos
urbanos,

e Assegurar a integragdo funcional e a diversidade economica e sociocultural nos
tecidos urbanos existentes,

e Requalificar os espagos verdes, os espacos urbanos e os equipamentos de utiliza¢do
coletiva;

e Dinamizar a atividade cultural reabilitando equipamentos,

e Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor
gestdo da via publica, do estacionamento e dos demais espagos de circula¢do,

e Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddaos com mobilidade
condicionada;

e Fomentar a adogdo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e
privados;

e Assegurar o principio da sustentabilidade, garantindo que as intervengoes assentam

num modelo financeiramente equilibrado.

Objetivos especificos
A ARU proposta contempla ainda outros objetivos mais especificos que permitirdo a

implementagdo da estratégia de intervengdo, os quais se formulam seguidamente:

Melhoria do sistema urbano

e Promover a vivéncia dindmica e de qualidade na cidade;,

e Cerzir malha urbana mais recente com malha urbana antiga/niicleo historico;

e Promover a multifuncionalidade da drea a reabilitar, privilegiando o uso habitacional,
comercial e de servicos,

e Aumentar as dindmicas e vivéncias da darea a reabilitar, bem como as condicoes de
seguran¢a da sua permanente utiliza¢do;

e [ntervir no edificado para melhoramento das acessibilidades.

Miguel Angelo Conduto 78






O uso de instrumentos ndo financeiros na operacionalizacao das Operagdes de Reabilitagao Urbana

PARTE IV O caso de Lagoa

Reabilitagdo e revitalizacdo do parque edificado existente

e Reabilitag¢do do edificado com graus diversificados de intervengdo;

e Reforco da articulagdo e didlogo entre os espagos ocupados e os espagos livres, por
forma a integrarem a volumetria e arquitetura dos edificios existentes,

e Reabilitacdo dos edificios degradados e funcionalmente desadequados.

Qualificacdo dos espagos publicos e equipamentos de utilizagdo coletiva

e [ntervengdo no espago publico tendo em vista um efeito multiplicador de influéncia na
recuperagdo de edificios no perimetro envolvente,

e [ntrodugdo de mobiliario urbano adequado e/ou reposicionamento do existente;

e Requalificagdo e reperfilamento de passeios;

e Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e economica dos espagos
publicos urbanos;

e Qualificacdo do atual Centro de Saude de Lagoa.

Qualificacdo de infraestruturas, acessibilidade e mobilidade

e Potenciar as redes de telecomunicacoes;

e [ntervengdo no construido para melhoramento das acessibilidades, preservando o
valor patrimonial dos edificios;

e Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddaos com mobilidade
condicionada;

e Adaptacgdo dos edificios existentes e adequagdo dos novos as condigoes de mobilidade
e acessibilidade;

e Adaptacdo dos espagos publicos as condi¢oes de mobilidade e acessibilidade (com
criagdo e redefini¢do de passeios, com rampas, e passadeiras sobre-elevadas);

e Pavimentagdo com revestimentos adequados a acessibilidade de pessoas com

mobilidade reduzida.

Estacionamento e circulacdo vidria
e Criagdo e defini¢do de bolsas de estacionamento distribuidas ao longo do aglomerado,
de modo a que haja parqueamento automovel que cubra o territorio na sua totalidade

tornando-o atrativo a fixag¢do de populagdo;
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e Sinalizacdo horizontal e vertical;
e [Introdugdo de elementos que visem a seguran¢a do trafego, com prioridade a
seguranga nos percursos preferenciais da populagdo;

e Melhorar o acesso pedonal e permitir o acesso automovel a todo o edificado.

Apoio aos particulares

e Criagdo de um programa de apoio a reabilita¢do e ao arrendamento urbano,

e [ncentivar os privados a reabilitagdo do seu patrimonio, recorrendo a atribui¢do de
beneficios fiscais, celeridade no processo administrativo e outros programas de apoio;
e Promover a reocupagdo do edificado devoluto, através da adaptagdo a novas fungoes,
dinamizando este mercado com programas de apoio ao arrendamento, atraindo novos
publicos;

e Potenciar um maior dinamismo imobilidrio que possa permitir a entrada de novos

atores.

Potenciar o desenvolvimento de outros segmentos turisticos

e Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbolicos como fatores de identidade,
diferenciagdo e competitividade urbana;

e Aposta na produgdo de produtos regionais de qualidade;

e Refor¢ar a divulgacdo e integra¢do do patrimonio cultural e natural nos roteiros

regionais, nacionais e internacionais. (Lugar do Plano, 2016)

4.6. Proposta de delimitagcao de unidades de intervengao
da ORU cidade de Lagoa

A Area de Reabilitagio Urbana da cidade de Lagoa tem 89,5 hectares e integra a quase
totalidade do perimetro urbano da cidade, nomeadamente, as zonas centrais onde se
inserem as zonas habitacionais consolidadas, mais antigas e tendencialmente com

maiores necessidades de intervencao no ambito da reabilitagdo urbana.
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Figura 25 - Area de Reabilitagio Urbana de Lagoa
Fonte: CM Lagoa; proprio (Anexo VII)
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A base de trabalho a delimitacdo da ARU, foi o Plano de Urbanizagdo da cidade de
Lagoa,'!? instrumento que integra a totalidade do perimetro urbano da Cidade de Lagoa
(com a area de 257,25 hectares), e visa dotar o Municipio de um instrumento definidor

das opg¢des gerais de uma politica integrada de planeamento fisico do territério.

Este instrumento de planeamento tem por objetivos: programar a urbanizagdo do solo,
classificado na Planta de Ordenamento do PDM de Lagoa como area natural de nivel 3,
em funcdo das necessidades de expansao habitacional, da implantacdo de equipamentos
e da introducdo de novas acessibilidades a norte da cidade, e programar a urbanizagdo do
solo a Sul, expandindo as atividades econdmicas, para a implantagdo de areas industriais

de usos multiplos comerciais e de servigos'!4.

A divisdo das unidades de intervencao teve origem nas zonas definidas para o PU da
cidade de Lagoa. Partindo da organizag¢do definida no plano foi possivel concretizar a
divisdo territorial em unidades (territoriais) mais pequenas em fun¢do das caracteristicas

de unidade e continuidade de cada uma delas.

A configuracdo das unidades de intervengdo nao ¢ uniforme, correspondendo um maior
indice de consolida¢ao do edificado a uma unidade de intervengdo menor, o que resulta
em unidades que vao desde a dimensdo de um quarteirdo até unidades com diversos

hectares.

As unidades de intervengao propostas permitirdo programar PERU, quer no que concerne
as intervencdes a desenvolver pela entidade gestora, quer as intervengdes de promocao

privada.

Cabe a entidade gestora, no ambito da programacao, definir os objetivos de intervencao
para cada uma das unidades delimitadas. Determinando se a drea corresponde a uma area
a reabilitar ou uma area a regenerar, colaborando para a adequada e atempada informacao

aos interessados e abrindo caminho a cooperacao entre proprietarios.

113" publicado pelo Aviso n.° 11622/2008, Diario da Republica, 2. série n.° 74, de 15 de abril.
114 Cf. artigo 2.° do PU da cidade de Lagoa
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Legenda:

[ ARULagoa
[C] ANdcleo antigo
["] B Zona habitacional de renovagéo
C Zona envolvente niicleo antigo
[_] D Zona de habitagao recente

[[] E Zona de habitago recente

[ F Zona de atividades econémicas
™ G Zona de atividades econémicas

Escala: 1: 8500
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Figura 27 - Proposta de delimita¢ao de unidades de intervengao
Fonte: préprio (Anexo IX)
Zona Designacao N° Unidades de Intervencao
A Nucleo antigo 39
B Zona habitacional de renovagao 21
C Zona envolvente ao nucleo antigo 4
D Zona de habitagao recente 5
E Zona de habitagado recente 3
F Zona de atividades economicas 2
G Zona de atividades economicas 1

Quadro 12 - Unidades de intervencao
Fonte: proprio
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A ndo defini¢do de objetivos conduzira, tendencialmente, ao aparecimento e agravamento
de elementos dissonantes e sera contraditério aos principios de unidade e de cooperacao

e potenciard a intervencao casuistica, que se pretende contrariar.

4.7. Proposta de operacionalizacao da ORU cidade de
Lagoa

A proposta de operacionalizacdo seguidamente desenvolvida constitui-se como uma
proposta de interpretacdo e de aplicagdo do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, e
demais regulamentos e legislacdo complementar a este regime. Tratando-se acima de tudo
de uma proposta pessoal baseada, essencialmente, na experiéncia (diaria) de trabalho, nos
conhecimentos académicos apreendidos, nos estudos realizados, no contacto com

proprietarios, investidores e potenciais investidores na reabilitacdo de imoveis.

Atendendo a grande dimensao da area da ARU foi importante determinar uma drea menor
que no entanto ndo comprometesse os objetivos do estudo, nesse sentido foi escolhida a
Zona A correspondente ao Nucleo Antigo da cidade, zona que se divide em 39 unidades
de intervengdo, e onde se situam os edificios mais antigos € com maior necessidade de
intervengdo no ambito do PERU, que permite experienciar a aplicagdo dos instrumentos

suscitados na Parte I11'13,

4.7.1 Investimento publico

Caracterizando-se a ORU sistematica por ser uma interven¢do integrada dirigida a
reabilitacdo do edificado e a qualificacdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos
espacos verdes de utilizagdo coletiva, visando a requalificacdo e revitalizagcdo do tecido
urbano associada a um programa de investimento publico. Importa nesta fase sintetizar
os investimentos que o Municipio tem (programados) em diversos instrumentos de

planeamento e compromissos supramunicipais!!6.

115 Declaragdo de utilidade publica; direito de preferéncia; determinacdo do estado de conservagio;
identificagdo dos prédios devolutos e obrigacao de reabilitar.

116 Plano Plurianual de Investimentos 2020; Or¢amento Participativo 2019; Revisdo do PDM de Lagoa
(programagdo); PARU — Plano de Agao de Reabilitagdo Urbana (CRESC Algarve 2020); PAMUS — Plano
de Acdo de Mobilidade Urbana Sustentavel no Algarve (vamus) e Plano de Mobilidade Urbana Sustentavel
Municipio de Lagoa.
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Legenda:

[] ARULagoa
- Nucleo Antigo

Escala: 1: 8500
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Figura 28 - Area de estudo
Fonte: proprio (Anexo X)
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Figura 29 - Unidades de intervenga@o da area de estudo
Fonte: proprio (Anexo XI)
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Em resultado dessa sintese foram apurados um conjunto de 22 investimentos (Anexo II),
contudo, a diferente maturidade de cada um dos projetos ndo permitiu definir a

localizagdo da realizagdo de todos, bem como a sua georreferenciagao.

O recurso da entidade gestora (Municipio) a instrumentos como a Declaracao de utilidade
publica ou ao exercicio do Direito de Preferéncia estdo amplamente condicionados pelo
programado e pelo grau de maturidade de cada uma das componentes de investimento a
realizar, uma vez que o recurso a estes instrumentos estd reservado a intervengdes com
carater prioritario ou essencial (3.1.). Para poder recorrer a declaragdo de direito de
preferéncia a entidade gestora tem obrigatoriamente de informar a intervengao a realizar

no imével e o prazo para a sua execugdo (3.2.).

Um dos investimentos preconizados no conjunto de investimentos identificados como
compromisso do Municipio, mas que ndo tem ainda localiza¢do definida nem qualquer

outra programacgao financeira ou temporal ¢ o Silo de Estacionamento de Lagoa.

Tal situacdo de indefini¢do condiciona, desde logo, o recurso a Declaracao de Utilidade
Publica necessaria a realizagdo da expropriagdo ou venda for¢ada do prédio onde o
projeto se poderia desenvolver. Prejudicando igualmente, o recurso ao exercicio do
direito de preferéncia que o Municipio teria na eventual realizagdo de uma transagao

comercial do prédio.

Nao obstante tal situagdo de indefini¢do municipal, sugere-se a possivel localizag¢ao para
instalagdo deste equipamento, bem como de uma solu¢do para a concretizagdo da

execucao do mesmo, tendo por base os instrumentos de politica urbanistica analisados.

A localizacdo proposta corresponde ao quarteirdo fronteiro ao Mercado Municipal e situa-
se nas Ruas Coronel Figueiredo, Coronel Jodo Bernardo e Alexandre Herculano. Uma
area constituida por diversos edificios destinados essencialmente a habitagdo no piso
superior, comércio e armazenagem industrial no rés-do-chdo, que se encontram

maioritariamente degradados e devolutos.
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Legenda:
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"1 Nucleo Antigo
® Investimentos com localizagao definida
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Figura 30 - Investimento publico com defini¢ao de localizagao
Fonte: CM Lagoa; proprio (Anexo XII)

id | Designagédo Tipo
1 | Espacgo da Reabilitagao Urbana Equipamentos
2 | Construcao habitacao jovem (arrendamento) Edificios
3 | Requalificacao Bairro Municipal Zeca Afonso Edificios
4 | Instalacao do MUCID - Casa da Cidadania Equipamentos
5 | Requalificacao da Ecovia do Litoral (EuroVelo 1) Infraestruturas urbanas
5 | Requalificacao da Ecovia do Litoral (EuroVelo 1) Infraestruturas urbanas
6 | Requalificagao da Rua Ernesto Cabrita e Largo do Infraestruturas urbanas
Municipio
10 | Rede de PCVE (carregador 1) Equipamentos
10 | Rede de PCVE (carregador 2) Equipamentos
10 | Rede de PCVE (carregador 3) Equipamentos
12 | Requalificagao do Terminal Rodoviario Equipamentos
14 | Requalificagao do Parque Municipal de Feiras e Exposi¢goes = Equipamentos
17 | Requalificagdo do Refeitério do Centro Escolar de Lagoa Equipamentos
16 | Construgao da Universidsde Sénior de Lagoa Equipamentos
18 | Instalagao de wc publicos no jardim 5 de outubro Equipamentos
19 | Requalificao urbana da envolvente ao Tribunal Espacos urbanos e verdes de utilizagao
coletiva
20 | Revitalizagao das Areas Empresariais Atividades economicas
21 | Encubadora de empresas Atividades economicas

Quadro 13 - Listagem de investimentos publicos com defini¢ao de localizagao
Fonte: CM Lagoa; proprio
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A area de intervencao proposta integra a unidade de intervencdo A31 e de acordo com a
informagdo disponibilizada pelo shapefile!!’, relativa ao levantamento cadastral utilizado
¢ constituido por pelo menos 10 prédios de outros tantos proprietarios, ndo sendo o

municipio proprietario de nenhum dos prédios a intervir.

O recurso a empreitada unica (art.® 56.°) integrara os processos de transformacao
fundiéria da propriedade necessarios a execucao da intervencao proposta. A nao oposicao
dos proprietarios ao desenvolvimento do projeto permitira & Entidade Gestora proceder a
sua execu¢do com recurso a contrato de reabilitacdo (art.® 43.°), que se caracteriza de

acordo com o comentario realizado em 2.3.2.2.

4.7.2 Levantamento do Edificado

O conhecimento da area de planeamento e programagao sdo fatores essenciais ao sucesso

do PERU, uma vez que ¢ a partir deste que a Entidade Gestora vai desenvolver a sua agao.

Para a concretizagdo do levantamento do edificado foi definido um conjunto de
informagdes a analisar e que constitui a base dados a criar com as informagdes recolhidas
em cada um dos edificios a observar. Nesse sentido foi realizado o levantamento do
edificado da area de estudo com apoio da aplicagdo Google Earth e registo dos dados em

Sistema de Informacao Geografica [SIG].

A avaliagdo realizada teve por base trés fatores: visualizacdo aérea do imodvel
(visualizagdo de telhados degradados); visualizacdo de paredes e vaos e conhecimento do

local.

No levantamento realizado verificou-se a existéncia de 262 edificios com anomalias
estruturais evidentes, categorizados face a sua gravidade em 146 edificios em estado de

ruina e 116 em estado de degradado.

17 Formato de armazenamento de dados geoespaciais usado por SIG.
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Quadro 14 - Investimento publico sem localizagio definida (exemplo)
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Legenda:
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Figura 31 - Proposta de localizag¢ao do silo de estacionamento da cidade de Lagoa

Fonte: proprio (Anexo XIII)

Figura 32 - Fotos situacdo atual da localizagao proposta para implantag@o do silo de estacionamento

Fonte: Google Earth Pro (acedido a 2020.06.18)
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Esta informagdo permite a Entidade Gestora proceder a determinacdo de realizagdo de

vistorias nos termos do artigo 65.° do RJRU, para confirmar levantamento realizado.

Consideraram-se edificios com anomalias estruturais graves os que apresentam
necessidade de realizagdo de obras de conservagdo, nomeadamente no que se refere a
realizacdo de pintura, arranjo ou substituicdo de cobertura, substitui¢ao de caixilhos de
janelas, entre outros. E edificios em ruinas as edificagdes que apresentam problemas
estruturais muito graves, mas que, no entanto, ¢ possivel proceder a sua reconstru¢ao uma
vez que ainda ¢ possivel identificar as areas de construgdo, de implantagdo, volumetria,

cércea e altura.

Ainda que se trate maioritariamente de edificagdes privadas, ndo € possivel a Entidade
Gestora desencadear o contacto com todos os proprietarios para, a0 mesmo tempo, se
determinar o estado de conservagdo dos imoéveis ou fragdes. Tal situagdo além de
contraproducente, uma vez que originaria um grande fluxo de trabalho, ainda faria com

que ndo houvesse capacidade de resposta para a concretizacao séria da reabilitagao.

A organizacao dos trabalhos de notificagdo e realiza¢ao de vistorias para verificagdo do
estado de conservagao dos prédios deve ocorrer por unidades de intervencdo. Aos prédios
ou fragdes que obtiverem nivel de conservacao 1 (péssimo) ou 2 (mau), pode o municipio
proceder ao agravamento na taxa de IMI e determinar a realizacdo de obras de

conservagao, de acordo com os objetivos do PERU, conforme referido em 3.3.
Da vistoria sera realizada ficha de Avaliagdo que serda comunicada a AT para efeitos de
agravamento das taxas de IMI. Contudo a efetivacdo do agravamento esta sujeita a

aprovacdo da Assembleia Municipal (cf. 3.3.).

Os edificios identificados como degradados, encontram-se cumulativamente, na sua

quase totalidade devolutos.

Para a classificagao de um edificio como devoluto o municipio deve proceder a recolha

de informacao proveniente dos diversos fornecedores de servigos essenciais, no qual ele
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Parametros a observar no levantamento do edificado

Identificacdo e localizagdo do prédio

N. © Artigo Matricial

N.° pisos

Implantacdo

N.° de fachadas para a via publica
Dimensao da fachada principal
Orientagado solar da fachada principal
Identificar a maior dimensdo em planta
Epoca de construgdo

Estado atual

Desenvolvimento da fachada principal
Principio de desenho da fachada principal
Tem garagem

% de area de envidragado na fachada principal
N.° entradas pela fachada principal
Entrada para andares superiores

Acesso a entrada principal

Alteracao estrutural do rés-do-chao

Alteragao estética do rés-do-chao

Utilizagao no rés-do-chao

Utilizagdo nos outros pisos

Varandas
Geometria
Revestimento
Beirado
Caleira

Singularidades

Camada de acabamento

Base do revestimento

Equipamentos da fachada

Elementos decorativos
Material dos caixilhos
Tipologia das janelas
Material dos peitoris
Molduras
Guarda-corpos

Protecao dos vaos

Quadro 15 - Parametros a observar no levantamento do edificado

Fonte: Proprio

e0e Observ_Edificios - Atributos do elemento

id INULT
Nome NULL
Morada

Cédiqo Postal

Localidade

Cod. Postal + Localidade (Gooale)
Ne. Artigo Matricial

Ne Pisos <NULL>.
Implantacéo <NULI>
NUmero de fachadas para a via publica <NULL>.
Dimenséo da fachada principal <NULL>.
Orientaco solar da fachada principal <NULT>.
Identificar a maior dimensao em planta <NULT>
Epoca de construcio <NUIT>
Estado atual <NULL>
Desenvolvimento da fachada principal <NULL>
Principio de desenho da fachada principal <NULT>
Tem qaragem <NULL>
% de drea de envidracado na fachada principal (<NULT>
Ne entradas pela fachada principal <NULT>
Entrada para andares superiores <NULT>.
Acesso a entrada principal <NULI>
Alteraco estrutural do rés-do-chdo <NULT>.
Alteracéo estética no Rés-do-Chéo <NULT>
Alteraco estética no rés-do-chéo <NULT>
Utilizacéo dos outros pisos <NULT>
Varandas <NULL>
Geometria <NULL>
Revestimento <NULL>
Beirado <NULT>
Caleira <NULL>
Singularidades <NULT>
Camada de acabamento <NULT>
Base do revestimento <NULT>
Equipamentos na fachada <NULI>
Elementos decorativos <NULT>.
Material dos caixilhos <NULL>
Tipologia das janelas <NULL>
Material dos peitoris <NULT>
Molduras <NULL>
Guarda-corpos <NUILT>
Proteccéo dos Véos <! Captura de ecra

Figura 33 - Layout de preenchimento da base de dados de observagdo de edificios

Fonte: Proprio
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proprio se inclui enquanto fornecedor de dgua. Essa classificagdo implica um

agravamento na taxa de IMI em dobro (cf. 3.4.).
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Figura 34 - Exemplo de imagens observacao edificios
Fonte: Fonte: Google Earth Pro (acedido a 2020.01.25)
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Figura 35 - Levantamento do edificado
Fonte: Proprio (Anexo XIV)
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Conclusao

Entendendo-se a Reabilitagdo Urbana ndo como uma moda ou como uma bandeira
politica dos municipios, mas como uma imperiosa necessidade das cidades atuais, a
concretizagdo da operacionalizacdo da reabilitacdo urbana com recurso aos instrumentos
de politica urbanistica preconizados pelo Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana nao
constitui uma ideia utdpica, como aparentemente pode parecer. No entanto a
concretizacdo dessa operacionalizagdo obriga a que os municipios alterem o paradigma

existente em relagdo a reabilitagdo urbana.

Se até ao RJRU a reabilitacdo aconteceu essencialmente de forma casuistica e com
recurso a instrumentos financeiros, o ‘“novo” regime veio congregar uma série de
instrumentos que pressupdem a existéncia de cooperagdo entre a entidade gestora e os
proprietarios e destes entre si. A existéncia (voluntaria) destas associagdes constitui um
fator positivo e facilitador ao desenvolvimento do programa (Estratégico) definido. Nao
sendo tal possivel o RIRU preconiza, de igual modo, instrumentos de cariz autoritario e
impositivo que poderdo ser um recurso a disposi¢do da entidade gestora para impor a sua

vontade.

Numa época em que a sustentabilidade e a otimizag¢ao de recursos estdo na agenda ndo
faz sentido continuar a deixar as cidades a envelhecer sem solugdo e continuar a
desperdigar o recurso solo e criar mais infraestruturas no processo de expansdo que mais
tarde ou mais cedo ird também envelhecer. Importa envolver todos os interessados
(proprietarios e titulares de outros direitos) nesse esforco pela reabilitacdo / renovacao
das cidades, de acordo com o interesse publico, mesmo que esse interesse seja

contraditdrio ao seu.
O recurso aos instrumentos de politica urbanistica: Declara¢do de utilidade publica,

Direito de preferéncia; Determina¢do do estado de conservagdo, Identificagdo dos

prédios devolutos; e Obrigagdo de reabilitar, permitem a concretizagao desse objetivo.
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Programa de Financiamento para Acesso a Habitacdo e regula a concessao de financiamento
para resolug@o de situacdes de grave caréncia habitacional de agregados familiares residentes no
territorio nacional. https://dre.pt/application/conteudo/518445

Decreto-Lei n.° 66/2019, Diario da Republica n.° 97/2019, Série I (2019-05-21), pp. 2526 a 2530
- Altera as regras aplicéveis a intimagdo para a execucdo de obras de manutencao, reabilitagdo
ou demoli¢do e sua execugdo coerciva.
https://dre.pt/application/conteudo/122349220

Decreto-Lei n.° 80/2015, Diario da Republica n.® 93/2015, Série I (2015-05-14), pp. 2469 a 2512
- Aprova a revisdo do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial, aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de setembro.
https://dre.pt/application/conteudo/67212743

Decreto-Lei n.° 88/2017, Diario da Republica n.° 144/2017, Série 1 (2017-07-27), pp. 4259 a 4260
- Altera o regime das sociedades de reabilitacdo urbana.
https://dre.pt/application/conteudo/107761915

Decreto-Lei n.° 95/2019, Diario da Republica n.° 136/2019, Série I (2019-07-18), pp. 35 a 45
- Estabelece o regime aplicavel a reabilitacdo de edificios ou fragdes autdnomas.
https://dre.pt/application/conteudo/123279819

Decreto-Lei n.° 104/96, Diario da Republica n.° 176/1996, Série I - A (1996-07-31), pp. 2190 a 2191
- Altera o Decreto-Lei n.° 197/92, de 22 de Setembro, dando nova redaccdo aos seus artigos 4.°,
7.° e 8.° e aditando o artigo 9.°-A (Programa RECRIA).
https://dre.pt/application/conteudo/406889

Decreto-Lei n.° 104/2004, Diario da Republica n.° 107/2004, Série I - A (2004-05-07), 2920
- No uso da autorizagdo legislativa concedida pela Lei n.° 106/2003, de 10 de Dezembro, aprova
um regime excepcional de reabilitacdo urbana para as zonas historicas e areas criticas de
recuperacdo e reconversao urbanistica. https://dre.pt/application/conteudo/301786

Decreto-Lei n.° 105/96, Diério da Republica n.° 176/1996, Série I - A (1996-07-31), pp. 2191 a 2193
- Cria o Regime de Apoio a Recuperagio Habitacional em Areas Urbanas Antigas,
abreviadamente designado por REHABITA. https://dre.pt/application/conteudo/406886

Decreto-Lei n.° 106/96, Diario da Republica n.° 176/1996, Série I - A (1996-07-31), pp. 2193 a 2196
- Estabelece o Regime Especial de Comparticipagdo e Financiamento na Recuperacdo de Prédios
Urbanos em Regime de Propriedade Horizontal, abreviadamente designado por RECRIPH.
https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-
/1¢/60950287/201911032247/exportPdf/normal/1/cacheLevelPage? LegislacaoConsolidada WA
R _drefrontofficeportlet rp=diplomasModificantes

Decreto-Lei n.° 109/2018, Diario da Republica n.° 233/2018, Série I (2018-12-04), pp. 5550 a 5552
- Regula a extingd@o das participagdes sociais detidas pelo Instituto da Habitagdo e Reabilitagdo
Urbana, I. P., em representacdo do Estado, nas sociedades de reabilitacdo urbana criadas ao
abrigo do Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de maio.
https://dre.pt/application/conteudo/117222791

Decreto-Lei n.° 111-B/2017, Diario da Reptiblica n.° 168/2017, 2° Suplemento Série I (2017-08-31), pp.
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5250 (1894) a 5250 (2052)
- Procede a nona altera¢ao ao Codigo dos Contratos Publicos, aprovado pelo Decreto-Lei n.°
18/2008, de 29 de janeiro, e transpde as Diretivas n.os 2014/23/UE, 2014/24/UE e 2014/25/UE,
todas do Parlamento Europeu e do Conselho, de 26 de fevereiro de 2014 ¢ a Diretiva n.°
2014/55/UE, do Parlamento Europeu e do Conselho, de 16 de abril de 2014.
https://dre.pt/application/conteudo/10808662 1

Decreto-Lei n.° 135/2004, Diario da Republica n.° 130/2004, Série I - A (2004-06-03), pp. 3490 a 3498
- Cria 0 PROHABITA - Programa de Financiamento para Acesso a Habitagdo, que regula a
concessdo de financiamento para resolucdo de situagdes de grave caréncia habitacional.
https://dre.pt/application/conteudo/281201

Decreto-Lei n.° 136/2014, Diario da Republica n.° 173/2014, Série I (2014-09-09), pp. 4809 a 4860,
- Procede a décima terceira alteragdo ao Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, que
estabelece o regime juridico da urbanizagao e edificagao.
https://dre.pt/application/conteudo/56501680

Decreto-Lei n.° 148/81, Diério da Republica n.° 128/1981, Série I (1981-06-04), pp. 1280 a 1283
- Estabelece o regime de novos contratos de arrendamento para habitagao.
https://dre.pt/application/conteudo/574334

Decreto-Lei n.° 159/20006, Diario da Republica n.° 152/2006, Série I (2006-08-08), pp. 5651 a 5652
- Aprova a defini¢do do conceito fiscal de prédio devoluto.
https://dre.pt/application/conteudo/538621

Decreto-Lei n.° 162/97, Diario da Republica n.° 146/1997, Série I - A (1997-06-27), pp. 3133 a 3136
- Altera o Decreto-Lei n.° 184/94, de 1 de Julho (cria o Programa de Apoio a Modernizagdo do
Comércio - PROCOM). https://dre.pt/application/conteudo/162667

Decreto-Lei n.° 166/93, Diario da Republica n.° 106/1993, Série I - A (1993-05-07), pp. 2388 a 2390
- Estabelece o regime de renda apoiada. https://dre.pt/application/conteudo/274240

Decreto-Lei n.° 184/94, Diario da Republica n.° 150/1994, Série I - A (1994-07-01), pp. 3471 a 3480
- Cria o Programa de Apoio a Modernizagdo do Comércio (PROCOM).
https://dre.pt/application/conteudo/291641

Decreto-Lei n.° 197/92, Diario da Republica n.° 219/1992, Série I - A (1992-09-22), pp. 4488 a 4489
- Reformula o Regime Especial de Comparticipagdo na Recuperag@o de Imoéveis Arrendados
(RECRIA). https://dre.pt/application/conteudo/231141

Decreto-Lei n.° 263-4A/2007, Diario da Republica n.° 140/2007, 1° Suplemento Série 1 (2007-07-23), pp.
4666 (2) a 4666 (8),
- Cria o procedimento especial de transmissdo, oneragao e registo imediato de prédio urbano em
atendimento presencial unico e altera o Codigo do Registo Predial, aprovado pelo Decreto-Lei
n.° 224/84, de 6 de Julho. https://dre.pt/application/conteudo/499204

Decreto-Lei n.° 266-B/2012, Diario da Republica n.° 252/2012, 2° Suplemento Série I (2012-12-31), 7424
(255) a 7424 (258)
- Estabelece o regime de determinagio do nivel de conservagao dos prédios urbanos ou fragdes

auténomas, arrendados ou ndo, para os efeitos previstos em matéria de arrendamento urbano, de
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reabilitacdo urbana e de conservagio do edificado, e que revoga os Decretos-Leis n.°s 156/2006,
de 8 de agosto, e 161/2006, de 8 de agosto. https://dre.pt/application/conteudo/632428

Decreto-Lei n.° 289/73, Diario do Governo n.° 133/1973, Série I (1973-06-06), pp. 983 a 988
- Revé o regime aprovado pelo Decreto-Lei n.° 46673, que regula a intervengado das autoridades
administrativas responsaveis nas operagdes de loteamento.
https://dre.pt/application/conteudo/422822

Decreto-Lei n.° 307/2009, Diario da Republica n.° 206/2009, I Série (23-10-2009), pp. 7956 a 7975
- Cria o regime juridico da reabilitagdo urbana em areas de reabilitacao urbana.
https://dre.pt/application/conteudo/483155

Decreto-Lei n.° 321-B/90, Diario da Republica n.° 238/1990, 1° Suplemento Série I (1990-10-15), pp.
4286 (5) a 4286 (23), - Aprova o Regime do Arrendamento Urbano.
https://dre.pt/application/conteudo/667147

Decreto-Lei n.° 322-4/2001, Diario da Reptblica n.° 288/2001, 1° Suplemento Série I - A (2001-12-14),
pp. 8278 (2) a 8278 (12)
- Aprova o Regulamento Emolumentar dos Registos e Notariado
https://dre.pt/application/conteudo/330632

Decreto-Lei n.° 329-4/2000, Diario da Republica n.° 294/2000, 1° Suplemento Série I - A (2000-12-22),
pp. 7444(2) a 7444(4)
- Altera o regime de renda condicionada constante do Decreto-Lei n. 13/86, de 23 de Janeiro.
https://dre.pt/application/conteudo/517175

Decreto-Lei n.° 329-C/2000, Diario da Republica n.° 294/2000, 1° Suplemento Série I - A (2000-12-22),
pp. 7444 (10) a 7444 (15),
- Altera o Regime Especial de Comparticipa¢ao na Recuperagdo de Imoveis Arrendados
(RECRIA), constante dos Decretos-Leis n.os 197/92, de 22 de Setembro, e 104/96, de 31 de
Julho. https://dre.pt/application/conteudo/516974

Decreto-Lei n.° 400/84, Diario da Republica n.° 301/1984, Série I (1984-12-31), pp. 3946 a 3960,
- Estabelece o novo regime juridico das operacdes de loteamento urbano e revoga o Decreto-Lei
n.° 289/73, de 6 de Junho (no uso da autorizagdo legislativa conferida ao Governo pela Lei n.°
25/84, de 13 de Julho).
https://dre.pt/application/conteudo/389826

Decreto-Lei n.° 448/91, Diario da Republica n.° 275/1991, Série I - A (1991-11-29), pp. 6240 a 6254, -
Aprova o regime juridico dos loteamentos urbanos. Revoga o Decreto-Lei n.° 400/84, de 31 de
Dezembro.
https://dre.pt/application/conteudo/308715

Decreto-Lei n.° 449/83, Diério da Republica n.® 296/1983, Série I (1983-12-26), pp. 4113 a 4116
- Autoriza a Caixa Geral de Depositos, o Crédito Predial Portugués, o Montepio Geral - Caixa
Econdmica de Lisboa e o Fundo de Apoio ao Investimento para Habitagdo (FAIH) a concederem
financiamento, a longo prazo, as camaras municipais para o relangamento do programa para a
recuperacao de iméveis em degradagdo (PRID) afectos a fins habitacionais.

https://dre.pt/application/conteudo/444405
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Decreto-Lei n.° 555/99, Diério da Republica n.° 291/1999, Série I - A (1999-12-16), pp. 8912 a 8942
- Estabelece o regime juridico da urbanizagao e edificagao.

Decreto-Lei n.° 576/70, Diario do Governo n.° 273/1970, Série I (1970-11-24)
- Define a politica dos solos tendente a diminuir o custo dos terrenos para construgao.

Decreto-Lei n.° 704/76, Diario da Republica n.® 230/1976, Série I (1976-09-30), pp. 2240 a 2242
-Autorizo o Fundo de Fomento da Habitagdo a constituir um programa especial para a reparagao
de fogos ou imdveis em degradagao.
https://dre.pt/application/conteudo/408927

Decreto-Lei n.° 794/76, Diario da Republica n.® 259/1976, Série I (1976-11-05), pp. 2517 a 2524,
- Aprova a politica de solos. https://dre.pt/application/conteudo/409292

Decreto-Lei n.° 46673, Diario do Governo n.° 271/1965, Série 1 (1965-11-29), pp. 1560 a 1562
- Concede as autoridades administrativas responsaveis os meios legais que as habilitem a exercer
eficiente intervencao nas operagdes de loteamento urbano.
https://dre.pt/application/conteudo/507825

Decreto-Lei n.° 67/2019, Diario da Republica n.° 97/2019, Série I (2019-05-21), pp. 2530 a 2537,
- Procede ao agravamento do imposto municipal sobre iméveis relativamente a prédios
devolutos em zonas de pressdo urbanistica
https://dre.pt/application/conteudo/122349221

Decreto-Lei n.° 67/2019, Diario da Republica n.°97/2019, Série 1 (2019-05-21), pp. 2530 a 2537
- Procede ao agravamento do imposto municipal sobre iméveis relativamente a prédios
devolutos em zonas de pressao urbanistica.
https://dre.pt/application/conteudo/122349221

Decreto-Lei n.°136/2014, Diario da Republica n.°173/2014, Série I (2014-09-09), pp. 4809 a 4860
- Procede a décima terceira alteragdo ao Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, que
estabelece o regime juridico da urbanizagao e edificagao.
https://dre.pt/application/conteudo/56501680

Decreto-Lei n.° 309/2009, Diario da Republica n.° 206/2009, Série I (2009-10-23), pp. 7975 a 7987,
- Estabelece o procedimento de classificagdo dos bens iméveis de interesse cultural, bem como o
regime das zonas de protec¢do ¢ do plano de pormenor de salvaguarda.
https://dre.pt/application/conteudo/483153

Despacho n.° 1/88, Diario da Reptiblica n.° 16/88 II Série (1988-01-20), pp. 493 a 494,
- Cria o Programa de Recuperagdo de Areas Urbanas Degradadas (PRAUD).

Despacho n.° 4/SEHU/85, Diario da Republica n.® 29/1985 Série II (1985-02-04), pp. 1158 a 1159,
- Programa de Reabilitagdo Urbana.

Despacho n.° 23/90, Diario da Republica n.° 269/1990 II Série (1990-11-21), pp. 12699 a 12700
- Programa de Recuperagio de Areas Urbanas Degradadas (PRAUD).

Despacho n. 10074/2008, Diario da Republica n. 68/2008, Série II (2008-04-07), pp. 15144 a 15155
- Implementagdo do Instrumento da politica «Redes Urbanas para a Competitividade e a
Inovagdo», Cidades Polis XXI. https://dre.pt/application/conteudo/1820348

Despacho n.°23021/2007, Diario da Republica n.° 192/2007, Série 11 (2007-10-04), pp. 28900 a 28902
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- Acg0es preparatorias com vista @ implementacdo do instrumento de politica Redes Urbanas
para a Competitividade e a Inovagao. https://dre.pt/application/conteudo/1535610

Lei n.° 6/2006, Diario da Republica n.° 41/2006, Série I-A (2006-02-27), pp. 1558 a 1587
- Aprova o Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), que estabelece um regime especial
de actualizacdo das rendas antigas, e altera o Codigo Civil, o Cédigo de Processo Civil, o
Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de Novembro, o Codigo do Imposto Municipal sobre Iméveis e
o Caodigo do Registo Predial. https://dre.pt/application/conteudo/693853

Lei n® 31/2012, Diario da Republica n.® 157/2012, Série 1 (2012-08-14), pp. 4411 a 4452
- Procede a revisdo do regime juridico do arrendamento urbano, alterando o Cédigo Civil, o
Codigo de Processo Civil e a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro.
https://dre.pt/application/conteudo/175305

Lei n.°31/2014, Diario da Republica n.° 104/2014, Série 1 (2014-05-30), pp. 2988 a 3003
- Lei de bases gerais da politica ptiblica de solos, de ordenamento do territorio e de urbanismo.
https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-
/1c/107958203/202002221246/exportPdf/normal/1/cacheLevelPage? LegislacaoConsolidada W
AR _drefrontofficeportlet rp=indice

Lein.°32/2012, Diario da Republica n.° 157/2012, Série I (2012-08-14), pp. 4452 a 4483
- Procede a primeira alteragdo ao Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, que estabelece o
regime juridico da reabilitagdo urbana, e a 54.* alteracdo ao Codigo Civil, aprovando medidas
destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitagdo urbana.
https://dre.pt/application/conteudo/175306

Lei n. 32/2016, Diario da Republica n. 162/2016, Série I (2016-08-24), pp. 2860 a 2874
- Primeira alteracao a Lei n.° 81/2014, de 19 de dezembro, que «estabelece o novo regime do
arrendamento apoiado para habitagdo e revoga a Lei n.° 21/2009, de 20 de maio, e os Decretos-
Leis n.os 608/73, de 14 de novembro, € 166/93, de 7 de maio».
https://dre.pt/application/conteudo/75194221

Lei n.°46/85, Diario da Republica n.° 217/1985, Série I (1985-09-20), pp. 3041 a 3050
- Regimes de renda livre, condicionada e apoiada nos contratos de arrendamento para habitagao.
https://dre.pt/application/conteudo/177451

Lei n.° 53-E/2006, Diario da Republica n.° 249/2006, 4° Suplemento, Série I (2006-12-29), pp. 8626 (393)
a 8626 (395)
- Aprova o regime geral das taxas das autarquias locais.
https://dre.pt/application/conteudo/197492

Lein® 73/2013, Diario da Republica n°. 169/2013, Série (2013-09-03), pp. 5499 a 5519
- Estabelece o regime financeiro das autarquias locais e das entidades intermunicipais.
https://dre.pt/application/conteudo/499528

Lei n.°107/2001, Diario da Republica n.° 209/2001, Série I - A (2001-09-08), pp. 5808 a 5829
- Estabelece as bases da politica e do regime de protecc¢io e valorizagdo do patrimonio cultural.
https://dre.pt/application/conteudo/629790

Lein.° 51/2018, Diario da Republica n.° 157/2018, Série I de (2018-08-16), pp. 4109 a 4147
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- Altera a Lei das Finangas Locais, aprovada pela Lei n.° 73/2013, de 3 de setembro, e o Codigo
do Imposto Municipal sobre Imdveis, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de
novembro. https://dre.pt/application/conteudo/116068878

Lei n.° 83/2019, Diario da Republica n.° 168/2019, Série I (2019-09-03), pp. 11 a 33
- Lei de bases da habitagdo. https://dre.pt/application/conteudo/124392055

Portaria n.” 113/2015, Diario da Republica n.78/2015, Série I (2015-04-22), pp. 2013 a 2024
- Identifica os elementos instrutdrios dos procedimentos previstos no Regime Juridico da
Urbanizagao e Edificagdo e revoga a Portaria n.° 232/2008, de 11 de marco.
https://dre.pt/application/conteudo/67051303

Portaria n. 317-B/2000, Diario da Republica n. 126/2000, 1 Suplemento Série I-B (2000-05-31), pp.
2534 (7) a 2534 (16), Cria o Sistema de Incentivos a Projectos de Urbanismo Comercial
(URBCOM). https://dre.pt/application/conteudo/522225

Portaria n.° 213/2018, Diario da Republica n.° 137/2018, Série I (2018-07-18), pp. 3242 a 3243, Portaria
que aprova os termos, formatos e procedimentos para comunicacao pelas Camaras Municipais a
Autoridade Tributaria e Aduaneira (AT) dos elementos previstos no n.° 1 do artigo 128.° do
Codigo do IMLI. https://dre.pt/application/conteudo/115712243

Portaria n.° 301/2019, Diério da Republica n.° 175/2019, Série I (2019-09-12), pp. 128 a 133
- Define o método de projeto para a melhoria da acessibilidade das pessoas com mobilidade
condicionada em edificios habitacionais existentes.
https://dre.pt/application/conteudo/124642990

Portaria n.° 302/2019, Diério da Republica n.° 175/2019, Série I (2019-09-12), pp. 134 a 134
- Define os termos em que obras de ampliagao, alteragdo ou reconstrucao estio sujeitas a
elaboragdo de relatorio de avaliagdo de vulnerabilidade sismica, bem como as situagdes em que é
exigivel a elaboragdo de projeto de reforgo sismico.
https://dre.pt/application/conteudo/124642991

Portaria n.° 303/2019, Diario da Reputiblica n.° 175/2019, Série 1 (2019-09-12), pp. 135 a 136
- Fixa os custos-padrio, definidos por tecnologia, sistema, ou elemento construtivo que
permitem quantificar o custo das intervengdes para operagdes de reabilitacdo.
https://dre.pt/application/conteudo/124642992

Portaria n.° 304/2019, Diério da Republica n.° 175/2019, Série I (2019-09-12), pp. 137 a 142
- Define os requisitos funcionais da habitacao e da edificagdo em conjunto, aplicaveis as
operagoes de reabilitagdo em edificios ou fragdes com licenga de constru¢ao emitida até 1 de
janeiro de 1977, sempre que estes se destinem a ser total ou predominantemente afetos ao uso
habitacional. https://dre.pt/application/conteudo/124642993

Portaria n.° 305/2019, Diario da Republica n.° 175/2019, Série I (2019-09-12), pp. 143 a 145
- Fixa as normas técnicas dos requisitos acusticos em edificios habitacionais existentes.
https://dre.pt/application/conteudo/124642994

Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 26/2000, Diario da Republica n.° 112/2000, Série I-B (2000-05-
15), pp. 2106 a 2143

- Aprova o Programa Polis - Programa de Requalifica¢do Urbana e Valorizagdo Ambiental das
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Cidades. https://dre.pt/application/conteudo/274224

Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 50-4/2018, Diario da Republica n. 84/2018, 1° Suplemento Série
1(2018-05-02), pp. 1784 (2) a 1784 (18)
- Aprova o sentido estratégico, objetivos e instrumentos de atuagdo para uma Nova Geragado de
Politicas de Habitag@o. https://dre.pt/application/conteudo/115211109

Resolugao do Conselho de Ministros n.° 170/2017, Diario da Reptblica n.° 216/2017 Série I (2017-11-
09), pp. 5972 a 5973
- Determina a realizagdo do «Projeto Reabilitar como Regray.

https://dre.pt/application/conteudo/114161343
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Anexo | Conceitos

AREA DE REABILITACAO URBANA

Area territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradagdo ou obsolescéncia
dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagdo coletiva ¢ dos espagos
urbanos e verdes de utilizacdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condigdes de
uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique uma intervengdo integrada, através
de uma reabilitacdo urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano de pormenor de
reabilitagdo urbana; (Ficha [ — 11 do Decreto Regulamentar n.” 5/2019)

COMPARTICIPACAO REEMBOLSAVEL

Apoio financeiro concedido a um beneficiario, ficando este obrigado ao seu reembolso,
geralmente, de forma faseada e apds um determinado periodo de caréncia, de acordo com um
calendario pré-estabelecido. (Glossdrio Apoios Financeiros — Eurocid)

EDIFiCIO

Um edificio ¢ uma construg¢do permanente, dotada de acesso independente, cobertura, limitada
por paredes exteriores ou paredes-meeiras que vao das fundagdes a cobertura, destinada a
utilizacdo humana ou a outros fins; (Ficha [ — 21 do Decreto Regulamentar n.” 5/2019)

EQUIPAMENTOS DE UTILIZACAO COLETIVA

Os equipamentos de utilizagédo coletiva sdo as edificagcdes e os espagos ndo edificados afetos a
provisao de bens e servicos destinados a satisfacdo das necessidades coletivas dos cidadaos,
designadamente nos dominios da saude, da educagdo, da cultura e do desporto, da justica, da
seguranca social da seguranca publica e da protecdo civil. (Ficha [ — 25 do Decreto
Regulamentar n.” 5/2019)

ESPACOS URBANOS DE UTILIZACAO COLETIVA

Os espagos urbanos de utilizacdo coletiva sdo areas de solo urbano, distintas dos espagos verdes
de utilizagdo coletiva, que se destinam a prover, entre outras, necessidades coletivas de estadia,
recreio e lazer ao ar livre. (Ficha [ — 27 do Decreto Regulamentar n.” 5/2019)

ESPACOS VERDES DE UTILIZACAO COLETIVA

Os espacos verdes de utilizacao coletiva sdo as areas de solo urbano enquadradas na estrutura
ecologica municipal que, além das fungdes de protecio e valorizagdo ambiental e paisagistica,
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se destinam a utilizagdo pelos cidaddos em atividades de estadia, recreio e lazer ao ar livre.
(Ficha I — 28 do Decreto Regulamentar n.° 5/2019)

FOGO

Um fogo € uma parte ou a totalidade de um edificio, dotada de acesso independente, constituida
por um ou mais compartimentos destinados a habitagdo e por espagos privativos
complementares. (Ficha I — 31 do Decreto Regulamentar n.” 5/2019)

INFRAESTRUTURAS URBANAS

As infraestruturas urbanas sdo os sistemas técnicos de suporte direto ao funcionamento dos
aglomerados urbanos ou da edificagdo em conjunto. (Ficha I — 38 do Decreto Regulamentar
n.°5/2019)

OBRAS DE BENEFICIACAO

Sdo aquelas que ndo estando tipificadas nas de conservacao servem para melhorar ou beneficiar
os imoveis ou fracdes correspondentes. Mais valia acrescentada a um imdvel em virtude de
qualquer alteracdo a sua estrutura ou aparéncia (beneficiacdo direta) ou da melhoria da sua
envolvente urbana (beneficiacdo indireta). (Glossdrio  Portal —da  Habitacdo
www.portaldahabitacao.pt)

OBRAS DE CONSERVACAO

As obras destinadas a manter uma edificac¢do nas condi¢des existentes a data da sua construgéo,
reconstru¢do, ampliagdo ou alteracdo, designadamente as obras de restauro, reparagdo ou
limpeza, de acordo com o artigo 2° do Decreto-Lei n° 555/99, de 16 de Dezembro. (Glossdrio
Portal da Habitagao www.portaldahabitacao.pt)

OBRAS DE CONSERVACAO EXTRAORDINARIA

Consideram-se como obras de conservacdo ordindria: obras ocasionadas por defeito de
construgdo no prédio, por caso fortuito ou por for¢a maior; as que nao sendo imputadas agdes
ou omissdes ilicitas perpetradas pelo senhorio, ultrapassem, no ano em que se tornem
necessarias, dois tergcos do rendimento liquido desse mesmo ano. (Decreto Lei n.” 321-B/90)
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OBRAS DE CONSERVACAO ORDINARIA

Consideram-se como obras de conservagdo ordindria: obras de reparagdo e limpeza geral do
prédio e suas dependéncias; obras impostas pela administragdo publica, nos termos de lei geral
ou local, que visem conferir ao prédio as caracteristicas apresentadas aquando da licenga de
utilizacdo; obras destinadas a manter o prédio no fim do contrato, nas condigdes existentes a
data da sua celebragdo. (Decreto Lei n.” 321-B/90)

OPERACOES URBANISTICAS

As operagdes urbanisticas sdo as operagdes materiais de urbanizagao, de edificacao, utilizacao
dos edificios ou do solo desde que, neste ultimo caso, para fins ndo exclusivamente agricolas,
pecuarios, florestais, mineiros ou de abastecimento publico de agua. (Ficha [ — 45 do Decreto
Regulamentar n.” 5/2019)

PARCERIA PUBLICO-PRIVADA

A parceria publico-privada é um acordo formal (geralmente, um contrato), através do qual uma
entidade publica (governo, autoridade local ou regional) e uma ou mais entidades privadas
decidem cooperar para construir equipamentos ou desenvolver servigos. (Glossario do
Desenvolvimento Territorial DGOTDU)

PEREQUACAO

A perequagao consiste na redistribuicao equitativa dos beneficios e dos encargos resultantes da
execucdo de um instrumento de gestdo territorial vinculativo dos particulares ou de outro
instrumento de intervengdo urbanistica a que a lei atribua esse efeito. (Ficha [ — 50 do Decreto
Regulamentar n.” 5/2019)

PLANO DE PORMENOR

O Plano de Pormenor desenvolve e caracteriza em detalhe as propostas de ocupagdo de
qualquer area do territorio municipal, estabelecendo regras sobre a implantagdo das
infraestruturas e o desenho dos espagos de utilizagdo coletiva, a implantacdo, a volumetria e as
regras para a edificagdo e a disciplina da sua integrac@o na paisagem, a localizacdo e a inserg@o
urbanistica dos equipamentos de utilizacdo coletiva e a organizagdo especial das demais
atividades de interesse geral. (Decreto Lei n.” 80/92015)
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PREDIO

Um prédio é uma parte delimitada do solo juridicamente autonoma, abrangendo as aguas,
plantagoes, edificios e construgdes de qualquer natureza nela incorporados ou assentes com
caracter de permanéncia. (Ficha [ — 54 do Decreto Regulamentar n.” 5/2019)

PREDIO URBANO DEVOLUTO

Considera-se devoluto o prédio urbano ou a fragdo autonoma que durante um ano se encontre
desocupada, sendo indicios de desocupacdo a inexisténcia de contratos em vigor com empresas
de telecomunicagdes, de fornecimento de dgua, gas e eletricidade e a inexisténcia de faturagao
relativa a consumos de agua, gas, eletricidade e telecomunicagdes. (Decreto-Lei n.” 159/2006)

REABILITACAO

Por reabilitagdo entende-se uma forma de intervencdo territorial integrada que visa a
valorizacao do suporte fisico de um territorio, através da realizagdo de obras de reconstrugao,
recuperagdo, beneficiagdo, renovagdo e modernizagdo do edificado, das infraestruturas, dos
servigos de suporte e dos sistemas naturais, bem como de correcio de passivos ambientais ou
de valorizagao paisagistica. (Ficha [ — 56 do Decreto Regulamentar n.” 5/2019)

REESTRUTURACAO DA PROPRIEDADE EM SOLO URBANO

A reestruturacao da propriedade em solo urbano € uma operacao de recomposigao da estrutura
fundiaria que incide sobre o conjunto dos prédios de uma area delimitada de solo urbano e que
tem por finalidade adaptar essa estrutura fundiaria a novas necessidades de utilizagdo do solo
previstas em plano territorial ou em alvara de loteamento. (Ficha [ — 58 do Decreto
Regulamentar n.” 5/2019)

REGENERACAO

Por regeneracgdo entende-se uma forma de intervencao territorial integrada que combina agoes
de reabilitagdo com obras de demoligdo e constru¢do nova e com medidas adequadas de
revitalizagdo econdmica, social e cultural e de refor¢o da coesdo e do potencial territorial.
(Ficha I — 59 do Decreto Regulamentar n.° 5/2019)

REGIME DE RENDA APOIADA

Regime aplicavel as habitagdes detidas, a qualquer titulo por entidades das administragdes
direta e indireta do Estado, das regides autonomas, das autarquias locais, do setor publico
empresarial e dos setores empresariais regionais, intermunicipais ¢ municipais, que por elas
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sejam arrendadas ou subarrendadas com rendas calculadas em fungdo dos rendimentos dos
agregados familiares a que se destinam. (Lei n.”32/2016)

REGIME DE RENDA CONDICIONADA

O regime de renda condicionada foi criado com o objetivo de proporcionar mais casas para
arrendar, com rendas mais baixas a partida, embora atualizaveis de forma controlada nos anos
subsequentes do contrato de arrendamento. (Decreto-Lei n.” 148/81)

REGIME DE RENDA LIVRE

No regime de renda livre, a estipulacdo da renda ndo sofre limitagdes, mas ndo pode o senhorio
exigir do inquilino a sua atualizagdo. (Decreto-Lei n.” 148/81)

SISTEMA DE INFORMACAO GEOGRAFICA

Sistema de Informagao geografica Ficha n.° [I-27 Definicao Sistema de Informagdo geografica
(SIG) pode ser entendido como uma ferramenta de sistematizagdo, armazenamento, gestao,
exploragdo e disponibilizacdo de conjuntos de dados geograficos, constituida por bases de
dados de informagdo geografica e alfanumérica georreferenciada. (Ficha Il — 27 do Decreto
Regulamentar n.” 5/2019)

TECIDO URBANO

O tecido urbano ¢ a realidade material e funcional que ¢ criada, num dado lugar, pelo efeito
conjugado dos edificios, das infraestruturas urbanas e dos espagos nao edificados que nele
existem. (Ficha I — 64 do Decreto Regulamentar n.° 5/2019)

UNIDADE DE EXECUCAO

Uma unidade de execugdo ¢ uma porgao de territorio delimitada para efeitos de execucdo de
um plano territorial. (Ficha [ — 65 do Decreto Regulamentar n.” 5/2019)

UNIDADE OPERATIVA DE PLANEAMENTO E GESTAO

Uma unidade operativa de planeamento e gestdo é uma porg¢do continua de territorio,
delimitada em plano diretor municipal ou em plano de urbanizagao para efeitos de programagao
da execugdo do plano ou da realizag@o de operagdes urbanisticas. (Decreto Regulamentar n.”
9/2009)
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ZONA DE PRESSAO URBANISTICA

Areas em que se verifique uma dificuldade significativa de acesso & habitagdo, seja por a oferta
habitacional ser escassa ou desadequada face as necessidades, seja por essa oferta ser
disponibilizada a valores superiores aos suportaveis pela generalidade dos agregados familiares
sem que entrem em sobrecarga de gastos habitacionais face aos seus rendimentos. (Decreto-
Lein.°67/2019)

Miguel Angelo Conduto 105






Anexo Il Investimento Publico em ARU Lagoa

Projeto ou agdo
Criagdo de Espaco
Reabilitagdo
Urbana

Reabilitagdo de
edificios
municipais para
construgdo de
habitagdo em
regime de
arrendamento
para habitagdo
jovem e habitagdo
ndo social
Requalificagdo do
Bairro Zeca Afonso
Instalagdo do
MUCID - Cada da
Cidadania

Requalificar Ecovia
do Litorial

Requalificagdo da
Rua Dr. Ernesto
Cabrita e Largo do
Municipio
Qualificagdo de
circulagdo e
estacionamento
na zona contral de
Lagoa

Criar rede
Municipal de WI-Fi
de acesso gratuito

Silo de
Estacionamento
de Lagoa
Implementar rede
publica de
abastecimento de
viaturas eletricas

Criagdo de parques

de
estacionamento
para bicicletas nos
orinicipais polos
Requalificagdo do
Terminal
Rodoviario de
Lagoa
Requalificar e
reforgar a rede
municipal de
parques infantis

Requalificar e

regenerar o Parque

Municipal de

Feiras e Exposi¢es

Alteragdo e
ampliagdo do
Centro Escolar de
Lagoa
Construgdo da
Universidade
Sénior de Lagoa
Refeitério do
Centro Escolar da
EB1 de Lagoa
Instalagdo de
casas de banho na
Rua 5 de Outubro
em Lagoa

Inst. Planeamei Lagoa

PARU

PDM

PPl

PDM / PAMUS

PARU / PDM

PAMUS /

PDM

PAMUS

PDM

PDM

PPI/OP

X

Responsavel Execu¢do

CM Lagoa

CM Lagoa

CM Lagoa

CM Lagoa

CM Lagoa; AMAL; CCDR
Algarve; Turismo Portugal

CM Lagoa

CM Lagoa

CM Lagoa

CM Lagoa

CM Lagoa; AMAL; Mobi e;
Fundo Ambiental

CM Lagoa

CM Lagoa /
Concessionério

CM Lagoa

CM Lagoa

CM Lagoa

CM Lagoa

CM Lagoa

CM Lagoa

Estimativa

1000 000,00 €

1000 000,00 €

390 000,00 €

350 000,00 €

455 385,00 €

800 000,00 €

500 000,00 €

500 000,00 €

32500,00 €

500 000,00 €

4000 000,00 €

900 000,00 €

28 290,00 €

Fontes Financiamento

CM Lagoa

CM Lagoa; IFRRU2020

CM Lagoa

CM Lagoa; IFRRU2020

CRESC Algarve2020;
PAMUS; TP; CM Lagoa

CRESC Algarve2020; CM
Lagoa

Portugal 2020 ?; CM
Lagoa (s/financ.
PAMUS)

CM Lagoa; WI-Fi 4 EU

CM Lagoa

CM Lagoa; Fundo
Ambiental

CRESC Algarve2020;
PAMUS; CM Lagoa

CM Lagoa

CM Lagoa

CM Lagoa; IFRRU2020

CM Lagoa

CM Lagoa

CM Lagoa

CM Lagoa
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Requalificagdo
Urbana da

4 PDM X CM Lagoa 250 000,00 € CM Lagoa
envolvente ao

Tribunal de Lagoa

Requalificagdo de
esquipamementos
a4 € espagos PPI X CM Lagoa 210 000,00 € CM Lagoa
emvolventes aos
bairros municipais

Promover a
5 revitalizagdo da? ~ pOM X CM Lagoa; AMAL; 100 000,00 € CRESC Algarve2020; CM
Areas Empresariais privados Lagoa

do concelho
Criar Incubadora

5 PDM X CM Lagoa 1000 000,00 € CM Lagoa
de empresas

Legenda:

Acdes de reabilitagdo em:

1. Edificios

2. Infraestruturas urbanas

3. Equipamentos

4. Urbanos e verdes de utilizagdo coletiva
5. Atividades econémicas

Versdo: 17.01.2020

Fonte: CM Lagoa, proprio
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Anexo lll Pedido de vistoria para verificagao estado de
conservacgao

Municipio de Lagoa - Algarve

Lagoa L — Camara Municipal

BALCAO UNICO

REABILITACAO URBANA - PEDIDO DE VISTORIA PARA VERIFICACAO DO ESTADO DE
CONSERVACAO E OBTENCAO DE BENEFICIOS FISCAIS | ART.2s 452 e 71.2 do ESTATUTO DOS

BENEFICIOS FISCAIS
Livro :
Reg. Ent. n.%: Exmo. Senhor
Processo n.%: Presidente da Camara Municipal

Registado em:

O(A) Trabalhador(a):

REQUERENTE

Nome/Denominagio

Morada/Sede

Cédigo Postal Localidade Freguesia

Telefone Telemovel Fax
[ cartdo de Cidado

Identificagdo [ Bilhete Identidade N.2 Validade
[ Passaporte

Identificagdo Fiscal E-Mail

Caixa Postal Eletroénica (ViaCTT):

REPRESENTANTE
Nome/Denominagao
Morada/Sede
Cédigo Postal Localidade Freguesia
Telefone Telemével Fax
[ Ccartio de Cidaddo
Identificagdo [ Bilhete Identidade N.2 Validade

D Passaporte
Identificagéo Fiscal E-Mail
Caixa Postal Eletrénica (ViaCTT):

[] Representante Legal
Mandatario

[ Gestor de Negécios
Outro

Na qualidade de Qual

NOTIFICACOES/COMUNICACOES

Mais consente que as notificagdes/comunicagdes do municipio lhe sejam feitas via:
[:| Telefone |:| Correio Eletrénico [ caixa Postal Eletrénica (ViaCTT)
[] Telefax [ outro (indique a opgio)

No caso das notificagdes/comunicagdes por via postal, estas deverdo ser enviadas para a seguinte morada:
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Anexos

Municipio de Lagoa - Algarve

lagoa 00! i Camara Municipal

BALCAO UNICO

NOTIFICAGOES/COMUNICAGOES
[0 Requerente O Representante [ oOutra morada (indique qual)

Morada/Sede Ne Lote
Localidade Freguesia

Concelho Cédigo Postal

DADOS DO PROCESSO

Identificacido do Processo de Obra (do requerente)

Processo

Classificagao

Inst. Planeamento

Procedimento

Prazo Execugdo Obra Tipo Prazo

Local da Obra

Freguesia

Morada Obra

N.2 Andar, Lote, etc.
Sitio ou Lugar

Cédigo Postal

Registo Predial

Conservatoria
N.2 de Registo Data de Registo
Cédigo de acesso a certiddo permanente do registo predial via internet:

Registo Fiscal

Bairro Fiscal

Classificagdo Matriz N.2 Artigo
Fragdo Secdo
Dados do Requerimento

Regime

Data de entrada

Tipo de Requerimento

Tipo de Pedido

Tipo de Construgido
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Municipio de Lagoa - Algarve

Lagoa 00! i Céamara Municipal

BALCAO UNICO

Tipo de Utilizagdo

Assunto

PEDIDO
Vem requer a V. Ex2,, a vistoria para verificagdo do estado de conservagio do imével para efeitos de:
[ Verificagio do estado de conservagio antes da obra
[ Verificagio do estado de conservagio depois da obra
I iza-se
[] Dentro do perimetro de ARU - Area de Reabilitagio Urbana

[0 Forado perimetro de ARU - Area de Reabilitagio Urbana concluido ha pelo menos 30 anos

0 Imével arrendado passivel de atualizagdo faseada das rendas nos termos do artigo 272 do Novo
Regime de Arrendamento Urbano (NRAU)

Valor Estimado da Obra

Prédio

[ construido ao abrigo de direito anterior
[J com edificagio titulada por:

Liceng¢a de Obras n? e Licenga de Utilizacdo n®
Data da Vistoria Hora da Vistoria

. As marcagdes de vistorias da Comissao de Reabilitagdo Urbana decorrem conforme disponibilidade

Nota: desta, as 4.2s feiras entre as 09:30h e as 12:00h.

CODIGOS DE ACESSO

Cédigo da Procuragdo Online

Cddigo da Certiddo Permanente Comercial
Cédigo da Certiddo Permanente Predial

Outro Cddigo, referente a: Indique

OBSERVACOES

INFORMACAO E ACESSO A DADOS PESSOAIS

Considerando a entrada em vigor do Regulamento (EU) 2016/679, do Parlamento Europeu e do Conselho,
de 27 de abril de 2016, relativo a protegdo de dados das pessoas singulares no que diz respeito ao
tratamento de dados pessoais e a livre circulagdo desses dados, que entrou em vigor no dia 25.05.2018,
doravante designado por RGPD;

Considerando que no ambito de aplicagdo do RGPD, é necessario o consentimento expresso do titular dos
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Municipio de Lagoa - Algarve

Lagoa 00! i Céamara Municipal

BALCAO UNICO

dados pessoais, a quem devem ser dadas as indicagdes a que se referem os artigos 13.2 e 14.2 do RGPD,
nomeadamente:

a) Os dados pessoais recolhidos destinam-se a ser tratados no ambito da legislagdo e tramitagdo
processual prevista no objeto do pedido;

b) O prazo de conservagdo dos dados é o da duragdo do processo em curso, dos seus efeitos legais e da
permanéncia no arquivo, em cumprimento da legislagdo aplicavel;

c) Poder, a qualquer momento, solicitar o acesso aos dados pessoais que lhe digam respeito e bem assim
a sua retificagdo, limitagdo do tratamento, oposi¢do ao tratamento, a sua portabilidade e apagamento,
dentro dos limites e efeitos legais aplicaveis ao caso concreto;

d) Tem o direito a apresentar reclamagdo junto da entidade de controlo (Comissdo Nacional de Protegdo
de Dados);

e) O contato para qualquer pedido de informagio/alteragio no ambito da protegio de dados pessoais,
pode ser promovido para o e-mail geral@cm-lagoa.pt ou no site do Municipio de Lagoa através do
endereco www.cm-lagoa.pt;

Assim sendo, declaro estar consciente desta informagéo e autorizo o tratamento dos meus dados pessoais,
para os fins a que se destinam, ndo lhe podendo ser dado outra finalidade sem a minha autorizagio prévia.

O(A) subscritor(a), declara consentir, nos termos do n2 2 do artigo 52 da Lei n 7/2007, de 5 .

) s . - ~ Sk []Sim
de Fevereiro, e no dmbito do presente procedimento, a reprodugdo do cartdo de cidaddo, ou [nNdo
documento equivalente, em fotocépia ou qualquer outro meio

0O(A) subscritor(a), no &mbito do Regulamento Geral da Protegdo de Dados, declara consentir [Jsim
a recolha dos dados pessoais, os quais se destinam a ser tratados no ambito da legislacdo e [INzo
tramitagdo processual prevista no objeto do pedido

] 0(A) subscritor(a), sob compromisso de honra e consciente de incorrer em eventual responsabilidade
penal caso preste falsas declaragdes, declara que os dados constantes do presente requerimento

correspondem a verdade

Pede deferimento,

Lagoa,
O(A) Requerente / O(A) Representante,
(Assinatura do(a) requerente ou de outrem a seu rogo, se o(a) mesmo(a) nao souber ou ndo puder assinar)
Gestor(a) do Procedimento: Secretaria de Obras e Urbanismo
Telefone: 282380400 E-mail: secretaria.obras.urbanismo@cm-lagoa.pt

Responsavel pela Dire¢do de Procedimento:

Contacto Telef6nico: E-mail:
Responsavel pelo tratamento de dados: Municipio de Lagoa (Algarve)
Telefone: 282380400 E-mail: geral@cm-lagoa.pt
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Municipio de Lagoa - Algarve

lagoa 00! i Céamara Municipal

BALCAO UNICO

ELEMENTOS INSTRUTORIOS

[0 Requerente - Pessoa Singular: Carto de Cidad4o ou B.L e NIF
gu
0 Requerente - Pessoa Coletiva: Certiddo Comercial Permanente ou Cédigo de Acesso a Certiddo
Comercial Permanente
[C] Representante - Doc. comprovativo da qualidade de representante
[] Planta de localizago a escala 1:2000
|:| Caderneta Predial
[ certidio do Registo Predial
[ Licenga de utilizagio
[ certidso de construgio anterior a 1951
Comprovativo da entrega de comunicagdo prévia, pedido de licenciamento ou comunicagdo de
[ controlo de obras isentas de controlo prévio junto do Municipio, quando nio entregue em simultineo
com o presente requerimento
Contrato de Arrendamento no caso de imével arrendado passivel de atualizagio faseada das rendas
O p 2
nos termos do art.2 27.2 do Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU)
[ certificado Energético Final, no caso de pedido de 2.2 vistoria, ap6s conclusio da obra
|:| Outros
FORMATO DIGITAL

As pegas escritas deverdo ser apresentadas em formato PDF e as desenhadas em DWF

ELEMENTOS INSTRUTORIOS NAO APRESENTADOS

Fundamentagdo

Fonte: CM Lagoa
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Anexo |V Ficha de avaliacao do nivel de conservacao de

edificios

Lagoa...

Camara Municipal

Lanrau

(Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de Novembro)

NRAU - NOVO REGIME DE ARRENDAMENTO URBANO
Ficha de avaliagédo do nivel de conservagéo de edificios

(cédigo do técnico)

(nimero da ficha)

A. IDENTIFICACAO
|Rua/Av./Pr.: | |
|Numero | |Andar |L0calidade | |C6dig0 Postal | |
|Distrito | |C0ncelho | |Freguesia | |
rtigo i Codigo SIG | |
I‘I?datricial ‘ Fragao | (facultativo)
B. CARATERIZACAO
N.2 Pisos do |N.2 Unidades do Epoca de Tipologia N.2 divisdes da .
. o = . Uso da unidade

edificio edificio construgdo estrutural unidade

C. ANOMALIAS DE ELEMENTOS FUNCIONAIS
Anomalias =
: : Nao se Ponderagéo - Pontuagio
Muito Ligeiras | Médias | Graves Muito | Aplica
Ligeiras Graves
Edificio (5) 4 (3) () )
1. Estrutura O O O | O O X6=
2. Cobertura O O O O O O X5=
3. Elementos salientes O O O (| (| (| x3=
Outras partes comuns |

4, Paredes O O O O O O X3 =
5. Revestimentos de

pavimentos O O O g a a RE=
6. Tetos O O O O O O X2=
7. Escadas O O O O O O x3=
8. Caixilharia e portas O O O O O O X2=
9. Dispositivos de

protegdo contra O O O O O O x3=

queda
10. Instalagdo de _

distribui¢io de 4gua 0 0 0 0 0 0 x1=
11. Instalagdo de

drenagem de 4guas O O O O | O x1l=

residuais
12. Instalagdo de gas O O O O O O x1=
13. Instalagdo elétrica e _

de iluminagdo 0 0 0 O 0 O wil=
14. Instalagdes de

telecomunicagdes e O O O O O O x1=

contra a intrusao
15. Instalagdo de _

ascensores 0 0 0 o U u ==
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Lagoa....

Céamara Municipal

Lanrau

(Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de Novembro)

C. ANOMALIAS DE ELEMENTOS FUNCIONAIS

NRAU - NOVO REGIME DE ARRENDAMENTO URBANO
Ficha de avaliagé@o do nivel de conservagao de edificios

Anomalias Na
Muito Muito Aa?, se Ponderagdo - Pontuagdo
. Ligeiras | Médias | Graves plica
Ligeiras Graves
Edificio (5) @ (3) (2) (€]
16. Instalagdo de
seguranga contra | ] [ [ O O x1=
incéndio
17. Instalagdo de _
evacuagio de lixo 0 0 O 0 u 0 x1=
Unidade
18. Paredes exteriores O O O | O O x5=
19. Paredes interiores | | | ] (| | x3=
20. Revestimentos de _
pavimentos exteriores O a O u O 0 x2=
21. Revestimentos de _
pavimentos interiores O a O | o o RS
22. Tetos D |:| |:| D |:| |:| X4=
23. Escadas O | O O O | x4 =
24. Caixilharia e portas _
exteriores O u O U O U X5=
25. Caixilharia e portas _
interiores O g O | o o 2
26. Dispositivos de _
protecdo de vos O a O a O o x2=
27. Dispositivos de
protegio contra O O O O O O x4=
- queda
. Equipamento _
sanitario u 0 O [ O] 0 x3=
29. Equipamento de _
cozinha O 0 O O O O .
30. Instalagdo de _
distribuicio de 4gua 0 0 O 0 0 0 x3=
31. Instalagdo de
drenagem de dguas O O O O O O x3=
residuais
32. Instalagdo de gas O O O O ] O x3=
33. Instalagdo elétrica O O O O O O X3 =
34. Instalagdes de
telecomunicagdes e 1 ] | | | | x1l=
contra a intrusao
35. Instalagdo de _
ventilagdo O g O O g o e =
36. Instalagdo de _
climatizagio O U O U U U x2=
37. Instalagdo de
seguranga contra O | O O O O X2=

D.

incéndio

DETERMINAGAO DO iNDICE DE ANOMALIAS

Total das pontuagdes
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r 1 NRAU - NOVO REGIME DE ARRENDAMENTO URBANO
L J Ficha de avaliagéo do nivel de conservagao de edificios

(Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de Novembro)
DO
ALGARVE

Céamara Municipal

Total das ponderagdes atribuidas aos elementos funcionais ®)
aplicaveis

Indice de anomalias (a/b) |

E. DESCRICAO DE SINTOMAS QUE MOTIVAM A ATRIBUICAO DE NiVEIS DE ANOMALIAS “GRAVES” E/OU

“MUITO GRAVES”

Nimero do Identificacio das
elemento Relato sintese da anomalia fotografias
funcional ilustrativas

F. AVALIACAO

Com base na observagdo das condi¢des presentes e visiveis no momento da vistoria e nos termos do artigo 6.2
da Portaria 1192-B/2006, de 3 de Novembro, declaro que:

0 estado de conservagéo do locado é:

Excelente D Bom D Médio |:| Mau D Péssimo |:|

0 estado de conservagdo dos elementos funcionais 1 a 17 é (a preencher apenas quando tenha sido pedida
a avaliagdo da totalidade do prédio)
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r 1 NRAU - NOVO REGIME DE ARRENDAMENTO URBANO
L J Ficha de avaliagdo do nivel de conservagao de edificios

(Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de Novembro)
DO
ALGARVE

Céamara Municipal

Existem situagdes que constituem grave risco para a seguranca e satde . =
A ¢ q . & p g ¢ Sim |:| Nio |:|
publicas e/ou dos residentes:

G. OBSERVACOES

H. TECNICO

Clique ou toque para introduzir

Nome do Técnico: Data da Vistoria:
uma data.

I. COEFICIENTE DE CONSERVAGAO (preenchimento pela CAM)

Nos termos do disposto na alinea c), do n.2 1, do artigo 49.2 da Lei n.2 6/2006, de 27 de|
Fevereiro, e no artigo 15.2 do Decreto-Lei n.2 161/2006, de 8 de Agosto, declara-se que o
locado acima identificado possui o seguinte Coeficiente de Conservagio:
Clique ou toque par

introduzir uma data.

Data de emisséo: (Validade: 3 anos)

(O preenchimento da ficha deve ser realizado de acordo as instrugdes de aplica¢do disponibilizadas no
endereco electrénico www.portaldahabitacao.pt/nrau)

Municipio de Lagoa (=1 Largo do Municipio, 8401-851 Lagoa - NIPC 506 804 240
& +351 282380400 = +351 282 380 444 #=7 geral@cm-lagoa.pt @ www.cm-lagoa.pt

Fonte: CM Lagoa

Miguel Angelo Conduto 116






O uso de instrumentos ndo financeiros na operacionalizagdo das Operagdes de Reabilitacdo Urbana

Anexos

Anexo V Fluxograma de procedimentos antecedentes a
realizacao da venda forgada ou a venda quando realizada
pelo proprietario

Antecedentes a venda for¢ada / venda pelo proprietério

EG

Emite resolu¢do fundamentada da promoc¢do da venda forgada
com indicac¢do do valor da avaliagdo efetuada ao imével ou fragdo

(ne4)

Proprietério Pode vender a 32 o imovel ou apresentar contra proposta ao
valor base apresentado

(n25)

Informa a intensdo de Recusa, falta de resposta
vender e antes desta ou
acontecer, a entidade do aceita¢do total / parcial da
possivel adquirente contra proposta

(a) n.2 6)

Notifica o possivel

adquirente da obrigacgo de Inicia o procedimento de

reabilitar (b) n.2 6) venda em hasta publica

A alienacgdo s6 pode
acontecer apds a notificacao
ao possivel adquirente

(c) n.2 6)

Se o adquirente ndo comecar a reabilitagdo em 6 meses ou ndo concluir
no prazo estabelecido a EG deve proceder a expropria¢do ou retomar o
processo de venda forcada, dando conhecimento da decisdo ao
primitivo proprietario

(a)n.211)

Fonte: RIRU; proprio
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Anexo VI Fluxograma do procedimento de venda em hasta
publica

Procedimento de venda em hasta publica

({cj]l Notifica o interessado

Publicita o ato de venda em hasta publica com as seguintes

informacdes:

- A identificacdo e a localizacdo do imével;

- O valor base de licitacdo;

- Os impostos e outros encargos e despesas devidos;

- As modalidades de pagamento admitidas;

- O local e a data limite para a apresentacdo de propostas;

- O local, a data e a hora da praca;

-A indicacdo de outros elementos considerados relevantes.
(b)n.2 8 ) e art.2 872 DL n.2 280/2007, de 07/08

Procedimento de venda decorre nos termos dos artigos 882 e
seguintes do DL n.2 280/2007, de 07/08
(ne8)

Adquirente O auto de arrematacdo € o bastante para a inscricio da
aquisi¢cdo no registo predial
(a)n.210)

({cJl Inscri¢do obrigatéria em registo predial de um 6nus de ndo

alienacdo e oneracdo canceldvel apds conclusdo das obras de
reabilitacdo

(b) n.2 10)

Se em hasta plblica ndo comparecer licitante a entidade gestora paga o
preco do bem avaliado e reabilita-o, no prazo inicialmente estabelecido,

sob pena de reversdo ao primitivo proprietario
(n.212)

Fonte: RJRU; proprio
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Anexo VIl Area de Reabilitagao Urbana de Lagoa
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Anexo VIl Sobreposicao dos zonamentos da UP3 a ARU

de Lagoa
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