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PROPOSTA DE ALTERACAO
AO REGIME DA
REABILITACAO URBANA

O regime juridico da reabilitagao
urbana, aprovado pelo Decreto-Lei
n.° 307/2009, de 23 de Outubro,
assume particular importancia na
requalificacdo e revitalizagdao das
cidades, bem como na dinamizagao
das actividades econémicas associadas
ao sector da construgao.

Neste sentido, e tendo em consideracao
0os compromissos  assumidos  no
memorando com a Troika, o Governo
submeteu a aprovagao da Assembleia
da Republica uma proposta de lei
que visa rever o regime juridico da
reabilitacdo urbana, propondo as
seguintes alteracdes: (i) flexibilizacdo
e simplificacdo do procedimento de
criacdo de dreas de reabilitacdo urbana,
(ii) criacdo de um _procedimento
simplificado de controlo prévio de
operacoes urbanisticas (iii) inclusdao
no conceito de reabilitacdao urbana
de operacoes urbanisticas “isoladas”
e (iv) simplificacdo do procedimento
para a constituicio da propriedade
horizontal.

PROCEDIMENTO DE CRIACAO DE
AREAS DE REABILITACAO URBANA

Com a proposta de alteragdo do
regime juridico da reabilitacdo urbana,
o Governo pretende consagrar a
possibilidade de fasear o procedimento
de criacdo de uma drea de reabilitagao
urbana.

Actualmente, o regime legal aplicavel
determina que para a criagao de
uma area de reabilitacio urbana
devem concorrer, em simultineo, a
delimitacdo territorial, a definicdo

da operagdo a desenvolver e a
estruturagdo concreta das intervencdes
a executar no interior da d4rea de
reabilitacao urbana respectiva.

Nos termos da alteragdo proposta, a
aprovacdo da delimitagdao de dreas
de reabilitacdo urbana passa a poder
ocorrer em momento anterior a
aprovacao da operagao de reabilitagdo
urbana (mantendo-se, no entanto, a
possibilidade de estas ocorrerem em
simultaneo), podendo os municipios
aprovar, num mesmo momento, a
delimitacdo de uma ou varias dreas
de reabilitacdo urbana, tendo em vista
a posterior aprovagao das operagoes
de reabilitagdo a efectuar nas dreas
delimitadas.

PROCEDIMENTO SIMPLIFICADO DE
CONTROLO PREVIO

e Por forma a agilizar o controlo
prévio de operagdes urbanisticas,
a proposta de lei prevé a criacdo de
um procedimento simplificado que
visa eliminar obstdculos a realizagdo
de obras conformes com plano de
pormenor de reabilitagdo urbana
previamente aprovado e que, nos
termos gerais, sigam o procedimento
de comunicacao prévia, em virtude de
este tipo de operacdes se encontrarem
enquadradas em instrumento de
gestao territorial que define, de forma
exaustiva e detalhada, o Aambito
das intervengdes admitidas na drea
respectiva.

Este procedimento sujeita as operagoes
urbanisticas a comunicagao prévia,
ficando o interessado obrigado a
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A proposta de revisao

do regime juridico da
reabilitacdo urbana
apresentada pelo Governo
visa, em suma, simplificar
os processos de criagao
de dreas de reabilitacao
urbana, bem como

criar procedimentos
simplificados de controlo
prévio de operagoes
urbanisticas.
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comunicar ao municipio a realizagao
da obra. Se, no prazo de 15 dias, o
municipio ndo rejeitar a comunicagao
prévia,  considera-se a  mesma
admitida, podendo o interessado dar
inicio as obras.

Por outro lado, a decisao sobre a
comunicacdo prévia é centralizada
numa UGnica entidade publica (que
pode ser o municipio, uma entidade
por este designada ou uma unidade
organica constituida especialmente
para o efeito), pretendendo-se com
esta medida concentrar recursos na
apreciagao destes projectos.

e A proposta de lei prevé ainda um
regime de protecgdo do existente, nos
termos do qual as obras de reabilitacao
de edificios ndo devem deixar de ser
realizadas por ndo ser possivel cumprir
integralmente as regras posteriores
a respectiva construgdo, desde que
aquela operagdo ndo origine ou
agrave a desconformidade com as
normas em vigor ou permita mesmo a
melhoria generalizada do seu estado.
Sem prejuizo, a ndo observancia
de tais regras de construcdo deve
ser identificada e fundamentada
pelo técnico autor do projecto de
reabilitacdo, mediante termo de
responsabilidade.

e Por dltimo, prevé-se ainda a
simplificagdo do procedimento de
autorizagdo de utilizacdo dos imdveis
que tenham sido sujeitos a operacoes
urbanisticas efectuadas ao abrigo do
procedimento simplificado ora em
andlise. Assim, quando o municipio
ndo ordene a realizagdo da vistoria
no prazo de 10 dias, o termo de
responsabilidade, acompanhado
do requerimento de autorizacdo de
utilizagdo e do comprovativo da
apresentacdo de ambos a entidade
competente, vale como autorizagao
de utilizagdo, substituindo o alvard de
utilizacao.

OPERACOES URBANISTICAS
“ISOLADAS”

Com esta proposta de alteragao,
pretende  também o  Governo
incluir no regime da reabilitagao
urbana as intervencdes que incidam
sobre edificios ou frac¢bes, ainda
que localizados fora de dreas de
reabilitacdo urbana, cuja construgao
tenha sido concluida ha pelo

menos 30 anos e que, em virtude
da sua insuficiéncia, degradagdo
ou obsolescéncia, justifiquem uma
intervencao de reabilitacdo.

O procedimento simplificado atras
referido é igualmente aplicavel as
operacdes  urbanisticas  “isoladas”
sempre que as obras inerentes as
mesmas apresentem as  seguintes
caracteristicas cumulativas: (i)
preservem as fachadas principais do
edificio; (i) mantenham os elementos
arquitecténicos e estruturais de valor
patrimonial; (iii) mantenham o ndmero
de pisos e a configuracao da cobertura;
(iv) ndo reduzam a sua resisténcia
estrutural. Ficam, no entanto,
excluidos do ambito de aplicagdo
deste procedimento simplificado os
iméveis individualmente classificados
ou em vias de classificagdo.

SIMPLIFICACAO DO
PROCEDIMENTO PARA A
CONSTITUICAO DA PROPRIEDADE
HORIZONTAL

O procedimento para a constituicao da
propriedade horizontal é simplificado
nos casos em que estejam em causa
operacdes urbanisticas de reabilitagdao
urbana, dispensando-se a intervencao
do municipio.

Nestes casos, o técnico habilitado
pode certificar que estdo reunidos os
requisitos legais, o que valerd para
efeitos de constituicao da propriedade
horizontal.

NOTA FINAL

A proposta de revisao do regime
juridico da  reabilitagdo  urbana
apresentada pelo  Governo visa,
em suma, simplificar os processos
de criacdo de dreas de reabilitagdo
urbana, bem como criar procedimentos
simplificados de controlo prévio de
operagdes urbanisticas.

Porém, para que as medidas
apresentadas possam surtir a plenitude
dos seus efeitos na requalificagdo
e revitalizacgdo das cidades e
dinamizacado do sector imobilidrio e
da construcao, aguarda-se igualmente
umarevisaodoregimedoarrendamento
urbano que servird, como esperado,
como um impulsionador fundamental
para o crescimento das operagoes de
reabilitagdao urbana.
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