INSTRUMENTOS DE
PLANEAMENTO, DE
PROGRAMACAO E DE GESTAO

. Areas de reabilitacdo urbana,
JPlanos de pormenor de reabilitacao urbana,
_1 Programas de Accao Territorial

) Outros instrumentos




1. Os elementos essenciais em
que assenta o0 regime da

reabilitacao urbana




» Area de reabilitacdo urbana, parcela do territério
delimitada pelo municipio que justifica uma intervencao
Integrada de reabilitacéo,

» Operacao de reabilitacdo urbana, as intervencoes a
efectuar no interior da respectiva area de reabilitacéo
urbana (simples e sistematica)

» Os *“Instrumentos estratéqicos”. estrategia de
reabilitacdo urbana e programa estratégico de
reabilitacao urbana

Artigo 7.2, n.° 2: “A cada area de reabilitacao urbana
corresponde uma operacao de reabilitacdo urbana”




2. A Reabilitacao Urbana e as

politicas urbanisticas




A reabilitacaio urbana no contexto de um novo

paradigma do direito do urbanismo

» de um wurbanismo de expansao (com alargamento
exponencial de perimetros urbanos e a consequente
expansao irracional das infra-estruturas no territorio)

* aum urbanismo de contencao
de colmatacao dos perimetros urbano
de reabilitacao urbana



O novo paradigma urbanistico pressupoe:

» Programacao publica das intervencdes no territorio

» IntervencoOes integradas e conjuntas

» Parcerias

As vias (alternativas) para o efeito:
Os planos de pormenor (em especial com efeitos registais)
As unidades de execucao



O Regime da reabilitacao urbana pressupoe:

» Programacao publica das intervencdes a
efectuar (de acordo com a sua ordem de prioridades e
Nnao em consonancia com os timings dos proprietarios),

» Areas que apontem para _intervencdes
Integradas (areas de reabilitacdo urbana e unidades
de intervencao)

» Promocao de parcerias entre privados e destes com
a Administracao ou com terceiros na concretizacao das
operacbes em causa.




“Por este motivo a reabilitacao urbana, posiciona-se
tambéem como uma via para contrariar o modelo de
desenvolvimento urbanistico assente na expansao
urbana (com todos 0s custos inerentes: territoriais,
financeiros, ambientails e, mesmo, sociais),
permitindo a consolidacéo e ocupacao do ja edificado
e dos espacos expectantes dentro das cidades.”




Mais....

Ja n&o e um regime excepcional

Passa a fazer parte da gestao urbanistica normal
dos municipios (uma forma normal de gestao
urbanistica a par de outras)



nas zonas urbanizadas (bem) consolidadas, a
gestdo urbanistica processar-se-a preferentemente
por intermedio de operacdes urbanisticas realizadas
nos termos do RJUE;

nas zonas urbanizadas a consolidar
(colmatar) a gestdo deve ser operada por
intermédio da previa delimitacdo de unidades de
execucao nos termos do RJIGT, quando se justifique
gue as IntervencOes sejam suportadas por uma
solucao integrada de conjunto (v.g. guando existe um
espaco vazio no meio da cidade que deve ser
preenchida por um projecto conjunto);




nas zonas urbanizadas (mal ou deficientemente)
consolidadas (designadamente degradadas) ou nas
zonas urbanizadas a renovar, a gestao é feita por
Intermédio de areas de reabilitacdo urbana nos termos
do RJRU, as quais podem abranger em parte zonas de
colmatacao;

Nas zonas de urbanizacao programada (zonas
urbanizaveis), a gestao operara preferencialmente por
intermédio de unidades de execucdo a delimitar pelo
municipio nos termos do RJIGT




3. A area de reabilitacao urbana




a) Area de incidéncia (artigo 12.°)

O

» Espacos urbanos que, em virtude da insuficiéncia, degradacao ou
obsolescéncia dos edificios, das infra-estruturas urbanas, dos
equipamentos ou dos espacos urbanos e verdes de utilizacao
colectiva, justifiguem uma intervencao integrada.

Pode abranger, designadamente, areas e centros historicos,
patrimonio cultural imovel classificado ou em vias de
classificacdo e respectivas zonas de proteccdo, areas urbanas
degradadas ou zonas urbanas consolidadas.

S6 modernizacao do existente ou também renovacao
urbana com vista a requalificacao e revitalizacao dos
espacos?




b) Critérios para a determinacao da area de incidéncia

* Devera corresponder a escolhas estratégicas do municipio
(pbrogramagcao municipal), Isto e, a determinacao de onde
Importa intervir com estes ObjeCtIVOS especificos

Deve estar em _consonancia com _a ordem de prioridades
identificados pelo municipio para a intervengao no territorio
(concretizagao de uma programacao constantes dos
instrumentos de planeamento em vigor, mas também a
concretizacao de opcOes estratégicas gque devem _ser
definidas para essas areas a integrar em instrumentos de
programacao proprios)

Deve garantir uma adequada articulacdo desta area com a
restante cidade, isto €, uma adequada articulagdo com a
restante gestao urbanlstlca de forma a perspectivar a cidade
como um todo.




¢) Formas de delimitacao das areas de reabilitacao urbana

O

» E delimitada pelo municipio (artigo 7.2, n.° 1):
atraves de instrumento proprio (artigo 14.°)

por via da aprovacao de um plano de pormenor de
reabilitacdo urbana (artigo 15.° e 21.° e ss)

* A esta delimitacao € sempre associada a exigencia da
determinacao :

dos objectivos

enquadramento nas opc¢Ges de desenvolvimento urbano do
municipio [artigo 13.°, alinea a)]

da estratégia da intervencédo [artigo 13.°, alinea c¢)]

da definicdo do tipo de operacdao de reabilitacdo urbana a
realizar [artigo 13.°, alinea b)]

e da escolha da entidade gestora (artigo 10.°, n.°© 3)




d) Delimitacao da area de reabilitacao urbana: conteuado

O

» A delimitacdo de uma area de reabilitacdo urbana como
uma decisao de conteudo complexo:

iIdentificacdo dos concretos limites fisicos da area a sujeitar a
operacao de reabilitacao urbana

determinacado do tipo de operacdo de reabilitacdo urbana a
concretizar,

fixacdo dos objectivos a alcancar com a operacao de
reabilitacao urbana

determinacao dos “instrumentos” programaticos (estrategicos)
gue orientam (enquadram) as operacoes de reabilitacao urbana

E isto independentemente de ser por intermedio de plano
de pormenor ou “por instrumento proprio”




Delimitacao das areas de reabilitacao urbana: conteuido

()
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e) Delimitacao por plano de pormenor

» Instrumento de gestao territorial do RJIGT (como
um dos tipos que integram a categoria dos planos
municipais de ordenamento do territorio)

* A sua cabal compreensao tem de partir do regime
de reabilitacao urbana e nao do RJIGT: a sua funcéo
essencial de delimitacdo de uma area de reabilitacdo urbana
(com o que de complexo ela tem) —




Delimitacao por plano de pormenor: a sua funcao

Delimita a area de reabilitacdo urbana, ou seja:

Identifica os concretos limites fisicos da area a sujeitar a
operacao de reabilitacao urbana

Determina do tipo de operacao de reabilitacdo urbana a
concretizar,

Fixa 0s objectivos a alcancar com a operacéo de reabilitacao
urbana

Determina os “instrumentos” programaticos (estrategicos) que
orientam (enguadram) as operacoes de reabilitacdo urbana



Delimitacao por plano de pormenor: o conteado (artigo 24.°)

O conteudo do artigo 91.° do RJGIT que Ihe for adequado;
Os principios e as regras de uso do solo e dos edificios

A identificacdo e classificacdo sistematica dos edificios, das infra-
estruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos e verdes
de utilizacéo colectiva de cada unidade de execucao, estabelecendo as
suas necessidades e finalidades de reabilitacdo e modernizacdo ou
prevendo a sua demolicao, quando aplicavel,

Deve delimitar as unidades de execucao para efeitos da programacao
das opcOes do plano, identificando, numa perspectiva integrada e
sequenciada, os principais projectos e accoes a desenvolver em cada
uma delas [alins. a) e b) do n.° 1 do artigo 24.°], embora possam ser
delimitadas a posteriori (n.© 2 do artigo 24.°©



Delimitacao por plano de pormenor: o conteado

Quando a sua area de intervencdao contenha ou coincida com
patrimoénio cultural imével classificado ou em vias de classificacao,
e respectivas zonas de proteccdo (um plano de pormenor “dois
em um”) —

n.° 3 do artigo 21.°, n.° 3 do artigo 24.° RJRU
artigo 53.2 da Lei n.2 107/2001
artigo 66.° do Decreto-lei n.° 309/2009



A natureza regulamentar (mas nao de instrumento de gestao
territorial) da delimitacao por instrumento proprio — dado o
seu conteudo e procedimento

Qual a melhor opcao: em instrumento proprio ou por intermédio de
plano de pormenor?

Qual é a solucdo mais celere e também mais flexivel para alcancar os
respectivos objectivos?

Em que situacOes se torna indispensavel delimitar a area de
intervencao por intermedio de plano de pormenor?



Quando se torna imprescindivel proceder a alteracdo dos
Instrumentos de planeamento em vigor (via mais célere);

Sempre gue se considere fundamental definir principios e regras
de uso dos solos e dos edificios (do principio da tipicidade dos
planos resulta ser aguele o Unico que pode ter estes efeitos).

Em situacoes contadas, tratando-se de operacoes de reabilitacao
urbana sistematicas e em que se pretenda proceder a
reestruturacdo da propriedade, pode torna-se a via mais célere
por, se lhe forem atribuidos efeitos registais, permitir concretizar
directamente (com o respectivo registo) a transformacéo da
situacao fundiaria sem ser necessario desencadear operacdes de
execucao em momento posterior.



Sempre que a area de reabilitacdo urbana contenha ou coincida
com patrimonio cultural imovel classificado ou em vias de
classificacdo, e respectivas zonas de proteccdo, ja que nestes
casos apenas havera um procedimento em curso em vez de dois:
a delimitacdo por instrumento proprio nao dispensa (nem
Integra) o procedimento de elaboracéo de um plano de pormenor
de salvaguarda (ao contrario do que sucede com o procedimento
de elaboracao de um plano de pormenor de reabilitacao urbana).




Possibilidade de alteracao

» Dos limites da area de reabilitacdo urbana

Em instrumento proprio: o procedimento da respectiva
delimitacao (artigo 20.°, n.° 1):
Em plano de pormenor: alteracao do plano de pormenor

» Do tipo de operacao de reabilitacao urbana e
Instrumentos estratégicos em instrumento proprio

da operacao de reabilitacdo urbana, mesmo procedimento,
excepto se for da sistematica para simples, que nao fica
sujeita a discussao publica (?) (n.° 2 do artigo 20.9)




Possibilidade de alteracao

Do tipo de operacédo de reabilitacdo urbana e instrumentos
estratégicos em plano de pormenor

tendo sido elaborado um plano de pormenor de reabilitacdo urbana,
o legislador parece assumir que tém autonomia, no seu seio, as
decisbes tomadas a proposito das operacdoes de reabilitacdo urbana e
dos respectivos instrumentos de programacdo ou estratégicos, ao
admitir que eles possam ser alterados sem que tal impliqgue uma
alteracao do plano (cfr. n®s 2 e 3 do artigo 25.9).

Duavidas: estas decisbes ndo podem deixar de se considerar parte
integrante do plano que, por delimitar a area de reabilitacdo urbana,
também as define, integrando-as no seu conteudo.



4. “Instrumentos estrategicos”




Instrumentos estratégicos

Estratégia de reabilitacdo urbana (para operacoes de
reabilitacao urbana simples)

Programa estratégico de reabilitacdo urbana (para
operacoOes de reabilitacao urbana sistematicas)




a) Estratégia de reabilitacae urbana (operacao de

reabilitacao urbana simples) — artigo 30.°

a) Apresentar as opcdes estratégicas de reabilitacdo da area de
reabilitacao urbana, compativeis com as opcoes de
desenvolvimento do municipio (articulacdo com os planos);

b) Estabelecer o prazo de execucao da operacao de reabilitacao
urbana (que nao pode ser superior a 15 anos, sem prejuizo da
possibilidade da sua prorrogacao — artigo 18.°);

c) Definir as prioridades e especificar os objectivos a prosseguir na
execucao da operacao de reabilitacdo urbana;

d) Determinar o modelo de gestdo da area de reabilitacdo urbana
e de execucdo da respectiva operacido de reabilitacdo urbana;

e) Apresentar um gquadro de apoios e incentivos as accdes de
reabilitacédo executadas pelos proprietarios e demais titulares de
direitos e propor solugcdes de financiamento das accles de
reabilitacéao;




f) Explicitar as condicGes de aplicacdo dos instrumentos de
execucao de reabilitacdo urbana;

g) ldentificar, caso 0 municipio ndao assuma directamente as
funcobes de entidade gestora da area de reabilitacdo urbana, quais
0s poderes delegados na entidade gestora, juntando copia do
acto de delegacao praticado pelo respectivo 0rgao delegante, bem
como, quando as funcOes de entidade gestora sejam assumidas
por uma sociedade de reabilitacdo urbana, quais 0s poderes que
n&o se presumem delegados;

h) Mencionar, se for o caso, a necessidade de elaboracao, revisao
ou alteracao de plano de pormenor de reabilitacdo urbana e
definir os objectivos especificos a prosseguir através do mesmo.



p) Programa estratégico de reabilitacao urbana (eperacao de

reabilitacao urbana sistematica) — artigo 33.°

a) Apresentar as opcdes estratégicas de reabilitacdo e de revitalizacdo da area
de reabilitacdo urbana, compativeis com as opc¢bes de desenvolvimento do
municipio;

b) Estabelecer o prazo de execugcao da operacao de reabilitacdo urbana; (que
nao pode ser superior a 15 anos, sem prejuizo da possibilidade da sua
prorrogacao — artigo 18.°);

c) Definir as prioridades e especificar 0s objectivos a prosseguir na execucao
da operacao de reabilitacao urbana;

d) Estabelecer o programa da operacao de reabilitacao urbana,
identificando as accdes estruturantes de reabilitacdo urbana a adoptar,
distinguindo, nomeadamente, as que tém por objecto os edificios, as infra-
estruturas urbanas, 0s equipamentos, 0S espacos urbanos e verdes de
utilizacéo colectiva, e as actividades econémicas;




e) Determinar o modelo de gestdo da area de reabilitacao urbana
e de execucdo da respectiva operacéo de reabilitacdo urbana;

f) Apresentar um guadro de apoios e incentivos as accbes de
reabilitacdo executadas pelos proprietarios e demais titulares de
direitos e propor solucdoes de financiamento das accbes de
reabilitacao;

g) Descrever um programa de investimento publico onde se
discriminem as accoes de iniciativa publica necessarias ao
desenvolvimento da operacao;

h) Definir o programa de financiamento da operacao de
reabilitacdo urbana, o qual deve incluir uma estimativa dos
custos totais da execucdo da operacdo e a identificacdo das fontes
de financiamento;




1) ldentificar, caso nao seja 0 municipio a assumir directamente as
funcbes de entidade gestora da area de reabilitacdo urbana, quais os
poderes que sao delegados na entidade gestora, juntando copia do acto
de delegacao praticado pelo respectivo orgao delegante, bem como,
guando as funcbes de entidade gestora sejam assumidas por uma
sociedade de reabilitacdo urbana, quais os poderes que nao se
presumem delegados;

J) Mencionar, se for o caso, a necessidade de elaboracao, revisao ou
alteracdo de plano de pormenor de reabilitacdo urbana e definir os
objectivos especificos a prosseguir através do mesmao.

|) pode prever, definindo os objectivos a prosseguir em cada uma delas
unidades de execucao ou de intervencao



c¢) Natureza juridica dos instrumentos estratégicos

» Proximos dos planos de pormenor, mas nao sao
Instrumentos de gestao territorial , logo sem os seus efeitos

Possibilidade de mobilizacdo indirecta da estratégia de
reabilitacdo urbana ou do programa estratégico de
reabilitacdo urbana como parametros para a apreciacao das
concretas operacdes urbanisticas, ja que, com base neles (no
seu incumprimento) € possivel invocar-se aqueles
fundamentos de indeferimento geneéricos e, assim, indeferir-
se uma licenca ou rejeitar-se uma comunicacdo prévia
(duvidas quanto a estes) - cfr. artigo 52.°: sua violacdo so
gera anulabilidade




Sao Instrumentos de programacao vocacionados
para a execucao, dando cumprimento as exigéncias de
um novo paradigma de intervencao urbanistica
programada pelas entidades publicas: as intervencoes,
ainda que da responsabilidade dos proprietarios, devem ser
realizadas de acordo com a ordem de prioridades e a
programacao definida pelo proprio municipio.

Com efeito, estes documentos encontram-se
particularmente vocacionados para a execucao da
reabilitacaio wurbana, visando programa-la e
orienta-la.



5. Outros instrumentos




Unidades de execucao e de intervencao

Unidades de execucao (quando a area de reabilitacdo urbana é
delimitada em planos de pormenor);

Unidades de intervencdo (quando a area de reabilitacao
urbana é delimitada em instrumento proprio);

A possibilidade da perequacao no seu interior

S840 um pressuposto para a adopcao da modalidade de execucéo de
iniciativa da entidade gestora executada através de parcerias com privados



Unidades de execucao e de intervencao

O




Unidades de execucao e de intervencao

Tendencial equiparacao entre unidades de execucao e
unidades de intervencao:

Definicdo: n.©1do artigo 120.° do RJIGT e n.°© 2 do artigo 34.°©
Objectivos: n.° 2 do artigo 120.° do RJIGT e n.© 4 do artigo 34.°

Diferencas

A unidade de execucdo pressupfe um projecto unitario
(intervencao urbanistica - n.° 1 do artigo 120.°)

A unidade de intervencao pressupde um programa de execucao
(cfr. n.° 5 do artigo 34.9)



Sistema de
compensacao

Iniciativa

Particulares

Programacao

Execucao
propriamente
dita

Particulares Particulares

Controlo da
programacao e
da execucao

Administragdo

Sistema de
cooperacao

Administragdo

Administragdo
e/ou
particulares

Administragdo

Administragdo

Sistema de
Imposicao
administrativa

Administracdo

Administragdo
(directamente
ou por
infermédio de
concessiondrio)

Administracgdo

Administragdo




RJRU

Iniciativa dos
particulares

(correspondéncia com
0 sistema de
compensacao)

Administrac&o conjunta

(correspondéncia com
o sistema de

cooperacao

Iniciativa das entidades
gestoras

(correspondéncia com
0 sistema de imposicao
administrativa)

Programacao

Municipal

Execucao
propriamente dita

Particulares (com apoio
da entidade gestora)

Controlo da
programacao e da
execucao

Entidade gestora

Particulares

Municipal conjuntamente com a Entidade gestora
entidade gestora
(dependente de decreto
regulamentar)
- Execucéo directa
Municipal Entidade gestora

- Parceria com
entidades privadas




As unidades de execucao dos planos de
pormenor de reabilitacao urbano

Delimitadas nos termos do RJIGT

No seu interior ndo funcionam o0s sistemas de execucao
previstos no RJIGT, mas as modalidades de execucao referidas

no RJRU?

Deveriam ter também um programa de execucao, definido nos
termos do n.° 5 do artigo 34.°7?

O legislador parece apontar para dois regimes consoante sejam unidades
de execucdo (RJIGT, por estar em causa a execucdo de um plano) ou
unidades de intervencado (RJRU), mas o regime nao deve ser diferente,
havendo toda a vantagem que 0s regimes destas duas unidades, porque
visam 0S mesmos objectivos de reabilitacdo urbana, ter um regime

comum



Unidades de execucao e de intervencao

O

. Execucao por iniciativa dos
Sistemade . . .
~ > particulares com apoio da entidade -
compensacao A y
& gestora y
Sistemade AN - .
~ > Execucao conjunta 2
cooperacao W y
£ /
Sistema de . Execucao directa pela entidade gestora
imposicao >»  oupor intermédio de parceria com )
administrativa “{:::/ entidades privadas e




Instrumentos de Execucao

Instrumentos de execucao do RJUE

Instrumentos de politica urbanistica



Instrumentos de execucao do RJUE

Licenciamentos, admissao de comunicacOes previas e
autorizacoes de utilizacao (artigo 45.°)

Inspeccoes e vistorias de fiscalizacao (artigo 46.°)
Medidas de tutela de legalidade (artigo 47.°)
Cobranca de taxas (artigo 48.°) — o relevo do artigo 67.°

Recepcao das cedéncias ou compensacoes devidas (artigo
48.°) - o relevo do artigo 67.°

Aplicacao do RJUE com as devidas adaptacOes expressas
no RJRU

Sao delegaveis nas entidades gestoras e presumem-se
delegados nas SRUs



Especificidades em relacao ao regime do RJUE

Uma nova isencao subjectiva quando a entidade gestora nao
é 0 municipio (artigo 49.°9), com dever de informacdo a
camara municipal (isencdo de controlo e nao do
cumprimento das normas legais e regulamentares
aplicaveis: n.° 3).

Consulta as entidades externas no ambito dos
procedimentos de controlo preventivo (artigo 50.9): uma
comissao de apreciacdo que substitui a aplicacdo dos artigo
13.9 a2 13.°2-B do RJUE e que funciona em termos idénticos as
conferéncias de servicos

Auséncia de consultas quando exista plano de pormenor de
reabilitacdo urbana e/ou de salvaguarda (n.°© 3 do artigo 27.°©
e 4 a6 do artigo 28.9)



Instrumentos de execucao do RJUE

Um regime especial de proteccao do existente por
comparacao com o constante do artigo 60.° do RJUE: as
obras de ampliacao e as obras de construcao gue visem
substituir edificios previamente existentes (o ambito de
amplitude da norma?) — artigo 51.°

Um novo motivo de indeferimento: susceptibilidade de
provocar prejuizo manifesto a reabilitacdo do edificio
(ORU simples) ou a reabilitacdo urbana da area em que
se insere (ORU sistematica) — o ambito dos poderes de
apreciacao compaginavel com as comunicacdes previas?



Instrumentos de politica urbanistica

O




Um Plano de Urbanizacdo que assegure as condicionantes do Dec-
Lei 307/2009, pode substituir a realizacao de um Plano de
Pormenor?

Como se converte um Plano de Pormenor em elaboracao a data em
vigor do presente diploma (22/12/2009), num Plano de Pormenor
de Reabilitacdo Urbana? E um Plano ja elaborado e em vigor que
nao contemple nenhuma ACRRU?

Nas operacOfes promovidas pela entidade gestora, para a
concretizacdo da operacado de reabilitacdo urbana, estando isentas
de controlo preévio, sdo obrigadas a consultar as entidades externas
conforme o art. 50°7?

Na Imposicao de Reabilitar podem ser considerados aspectos
estéticos ou de enquadramento urbanistico (art. 55°)?



