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SEGURANCA ESTRUTURAL E SiS~MICA DAS CONSTRUCOES NAS
INTERVENCOES DE REABILITACAO

Enquadramento juridico da reabilitacdo urbana
Sintese dos instrumentos juridicos e conceitos relevantes

Resumo

O presente relatorio, elaborado no ambito de um estudo em curso no LNEC sobre a seguranga
sismica das constru¢des nas intervencdes de reabilitacdo, sintetiza os instrumentos juridicos e os
conceitos relevantes para a analise do atual regime juridico da reabilitacdo urbana (RJRU), e do

regime excecional de reabilitagcdo urbana (RERU).

Palavras-chave: Seguranca sismica / Reabilitagdo urbana / Instrumentos legais

STRUCTURAL AND SEISMIC SAFETY OF CONSTRUCTIONS IN THE
FRAMEWORK OF URBAN REHABILITATION

Legislation background for urban retrofiting
Laws and relevant concepts summary

Abstract

This report, prepared as part of an ongoing study at LNEC on the seismic safety of buildings in the
framework of urban rehabilitation, summarizes the legal instruments and relevant concepts for the
analysis of the current legislation framework of the urban rehabilitation (RJRU), and the new

exceptional regime applicable to urban rehabilitation (RERU).

Keywords: Seismic safety / Urban rehabilitation / Legal instruments
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1| Introducéo

Este relatdrio sintetiza os instrumentos juridicos e 0s conceitos relevantes para a analise do atual
regime juridico da reabilitacdo urbana (RJRU), estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 307/2009 de 23 de
outubro alterado pela Lei n.° 32/2012 de 14 de agosto e pelo Decreto-Lei n.° 136/2014 de 9 de
setembro, e do regime excecional de reabilitacdo urbana (RERU) criado pelo Decreto-Lei n.° 53/2014
de 8 de abril, que define as exigéncias minimas para a reabilitacdo de edificios e dispensa as obras
de reabilitagdo urbana da observancia de algumas normas técnicas.

O presente documento foi elaborado no &mbito de um estudo em curso no LNEC sobre a seguranca
sismica das construcdes nas intervencdes de reabilitagdo, que visa disponibilizar apoio aos técnicos
envolvidos em intervencdes de reabilitagdo e reforgo estrutural de edificios existentes, em particular

no que se refere a sua vulnerabilidade sismica.

Numa primeira fase, considerou-se necessario fazer uma analise dos RJRU e RERU, com o propésito
de estudar o seu ambito de aplicacéo e de avaliar as eventuais implica¢des praticas da aplicagdo do
RERU, em particular no que se refere a seguranca das estruturas dos edificios, e homeadamente a
sua seguranga sismica. Previamente foi consultado o regime juridico da urbanizacéo e da edificacdo
(RIUE).

Da andlise referida resultam dois relatérios, este primeiro com um resumo comentado dos
instrumentos juridicos e conceitos relevantes, e o segundo com a analise dos RJRU e RERU face aos
regulamentos técnicos em vigor, a identificagdo de eventuais implicacdes praticas da aplicagdo do
RERU e a apreciacao critica das propostas de revisdo da legislagdo promovidas pela SPES e pela
OE.

LNEC - Proc. 0305/1309/19281 1
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2| Regime Juridico da Urbanizacéao e da Edificacdo (RJUE)

2.1 Legislacéao

O regime juridico da urbanizagéo e da edificagdo (RJUE) atualmente em vigor foi estabelecido pelo

Decreto-Lei n.° 555/99 de 16 de dezembro e alteracdes posteriores.

Este diploma foi objeto de diversas alteragcbes com o “propésito de promover a simplificacdo
legislativa e de reduzir os tempos inerentes aos processos de licenciamento”, sendo a versdo mais
recente datada de setembro de 2014. “As sucessivas alteragbes introduzidas aquele regime
procuraram obter o necessario equilibrio entre a diminuicdo da intensidade do controlo prévio e o
aumento da responsabilidade do particular, adotando um novo padrdo de controlo prévio das
atividades, assente no principio da confianga nos intervenientes e limitando as situa¢ces que devem
ser objeto de analise e controlo pela Administracéo, retirando dela todas as verificages que, atentos

os valores e interesses urbanisticos a salvaguardar, ndo se revelaram justificadas”.

A versdo atualizada do RJUE (cf. indice no Anexo 1) contém treze alterages ao DL n.° 555/99 de
16/12:

- Declaragédo n.° 5-B/2000, de 29/02;
- Decreto-Lei n.° 177/2001, de 4/06;

- Declarac¢do n.° 13-T/2001, de 30/06;
- Lein.°15/2002, de 22/02;

- Lein.°4-A/2003, de 19/02;

- Decreto-Lei n.° 157/2006, de 08/08;
- Lein.°60/2007, de 04/09;

- Decreto-Lei n.° 18/2008, de 29/01;

- Decreto-Lei n.° 116/2008, de 04/07;
- Decreto-Lei n.° 26/2010, de 30/03;

- Lein.°28/2010, de 02/09;

- Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31/12;
- Decreto-Lei n.° 136/2014, de 09/09.

No Anexo | apresenta-se o indice sistematico do diploma. Sintetiza-se nas secg¢fes seguintes o

enquadramento do diploma e descrevem-se sumariamente as alteracoes.

2.1.1 Decreto-Lei n.° 555/99 de 16 de dezembro

Aprova o regime juridico da urbanizagdo e edificacdo (RJUE) que estabelece as regras do controlo
sobre as operacdes urbanisticas com vista a garantir o respeito dos interesses publicos urbanisticos e

ambientais.

Relne num unico diploma o regime juridico do licenciamento municipal de loteamentos urbanos e

obras de urbanizacdo (antes enquadrado pelo_Decreto — Lei n.° 448/91 de 29 de novembro), e do

licenciamento municipal de obras particulares (antes enquadrado pelo Decreto — Lei n.° 445/91 de 20

de novembro).
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Estes diplomas apresentavam algumas incoeréncias e previam um procedimento administrativo

excessivamente complexo. O principal propésito do atual RJUE foi assim a simplificacéo legislativa.

Enquadra a simplificacdo de procedimentos de autorizacao administrativa, principalmente no ambito
da regulamentacdo do controlo prévio. Fundamenta a distincdo das diferentes formas de
procedimento ndo apenas na densidade de planeamento vigente na area de realizacdo da operacgéo
urbanistica mas também no tipo de operacdo a realizar, com base na consideracdo de que a
intensidade do controlo que a administracdo municipal realiza preventivamente pode e deve variar em
funcd@o do grau de concretizacdo da posi¢do subjetiva do particular perante determinada pretenséo.
Assim, quando os parametros urbanisticos de uma pretenséo ja se encontram definidos em plano ou
anterior ato da Administracdo, ou quando a mesma tenha escassa ou nenhuma relevancia
urbanistica, o tradicional procedimento de licenciamento é substituido por um procedimento

simplificado de autorizagdo ou por um procedimento de mera comunicagao prévia.

O procedimento de licenga ndo se distingue, no essencial, do modelo consagrado na legislacdo
anterior. Inovagc6es mais significativas: principio da sujeicdo a prévia discussdo publica dos
procedimentos de licenciamento de operacfes de loteamento urbano; possibilidade de ser concedida
uma licenca parcial para a construcdo da estrutura de um edificio, mesmo antes da aprovacéo final

do projeto da obra.

A simplificagdo do controlo prévio implica maior responsabiliza¢éo do requerente e dos autores dos
projetos no procedimento de autorizacdo, sendo em «contrapartida» a fiscalizacdo mais apertada.
"Manifesta-se, aqui, uma clara opc¢éo pelo refor¢o da fiscalizagdo em detrimento do controlo prévio,
na expectativa de que este regime constitua um incentivo a reestruturacdo e modernizagdo dos

servicos municipais de fiscalizacdo de obras”.

2.1.2 Declaragédo n.° 5-B/2000, de 29 de fevereiro

Errata ao DL n.° 555/99 de 16/12 (retificac@o de inexatiddes)

2.1.3 Decreto-Lein.°177/2001, de 4 de junho

Procede a segunda alteragcdo ao DL n.° 555/99 de 16/12, na sequéncia da suspensao da vigéncia do
DL n.° 555/99 de 16/12, por for¢a da Lei n.° 13/2000, de 20/07, até ao final de 2000. As alteracdes

ndo afetam a estrutura do diploma inicial nem as suas opc¢des de fundo e dizem essencialmente

respeito: a garantia de ajuste do regime simplificado de autorizagdo administrativa a instrumentos de
gestdo territorial; a clarificacdo de procedimentos relativos a operacdes de loteamento; ao
aperfeicoamento do regime de alguns atos administrativos; e a responsabilizagdo criminal de técnicos

substitutos.

2.1.4 Declaragao n.° 13-T/2001, de 30 de junho

Errata ao DL n.° 555/99 de 16/12 republicado em junho de 2001 com as altera¢des do DL 177/2001

(retificacdo de inexatiddes).
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2.1.5 Lein.°15/2002, de 22 de fevereiro

Aprova o Codigo de Processo nos Tribunais Administrativos e procede a quarta alteragdo do DL n.°

555/99 de 16/12, no que respeita aos assuntos relevantes.

2.1.6 Lein.°4-A/2003, de 19 de fevereiro

Introduz pequenas alteragdes a Lei n.° 15/2002, de 22/02.

2.1.7 Decreto-Lei n.° 157/2006, de 08 de agosto

Aprova o regime juridico das obras em prédios arrendados, e constitui um diploma complementar ao
Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela Lei n.° 6/2006 de 27/2, alterada pela
Lei n°. 31/2012 de 14/08. Contém pequenas alteragdes ao DL n.° 555/99 de 16/12.

2.1.8 Lein.°60/2007, de 04 de setembro

Procede a sétima alteracdo ao DL n.° 555/99 de 16/12. Introduz no regime juridico da urbanizacéo e
da edificacdo uma ampla simplificacdo administrativa com uma nova delimitacdo do ambito de
aplicagdo dos procedimentos de controlo prévio, promove e valoriza a responsabilidade dos
intervenientes, estabelece uma nova forma de relacionamento entre os 6rgdos da administracdo e
consagra a utilizacdo de sistemas eletrénicos para a desmaterializagdo dos processos e do

relacionamento da administragcédo com os particulares.

Esta Lei levou a adocdo de um novo padrdo de controlo prévio baseado na confianca nos
intervenientes e com a delimitagcdo objetiva do que deve ser objeto de analise e controlo pela
administracdo, e retirando as verificacdes que ndo se mostravam justificadas tendo em conta os
valores e interesses urbanisticos que cumpre salvaguardar. Esta nova concecao estendeu-se para
além das operacdes urbanisticas e foi acolhida noutros regimes como o dos empreendimentos

turisticos e do exercicio das atividades industriais, comerciais e pecuarias.

2.1.9 Decreto-Lei n.° 18/2008, de 29 de janeiro

Aprova o Cédigo dos Contratos Publicos, e procede a oitava alteracdo do DL n.° 555/99 de 16/12, nos

aspetos relevantes.

2.1.10 Decreto-Lei n.° 116/2008, de 04 de julho

Adota medidas de simplificacdo, desmaterializacdo e eliminacao de atos e procedimentos no ambito

do registo predial e atos conexos.

2.1.11 Decreto-Lei n.° 26/2010, de 30 de margo

Procede a décima alteragdo ao DL n.° 555/99 de 16/12, em resultado de alguns lapsos evidenciados
com a aplicacdo da Lei n°60/2007 de 04/09 (1.2.8).

4 LNEC - Proc. 0305/1309/19281
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A nivel formal: confirma os procedimentos simplificados como nova forma de controlo por parte da
administragdo; consagra a comunicacdo prévia como uma das espécies de procedimentos de
controlo prévio, a par da licenca e da autorizacdo de utilizacédo, passando o seu enquadramento legal
a constar explicitamente do diploma; e procede a clarificacfes e atualizacdes em preceitos,

remissdes e conceitos.

Em termos substanciais: introduz alteracbes que visam aprofundar o processo de simplificacéo;
elimina a exigéncia do procedimento de controlo prévio de licenca as operagdes urbanisticas
realizadas em areas sujeitas a serviddo administrativa ou restricdo de utilidade publica, que passam a
seguir o regime da comunicagédo; estabelece e enquadra a isenc¢ao de controlo prévio em instalacdes
para utilizacdo de energias renovaveis; consagra a dispensa da consulta, aprovacao ou parecer, por
entidade interna ou externa, dos projetos das especialidades, quando o respetivo projeto seja
acompanhado por termo de responsabilidade subscrito por técnico autor de projeto legalmente
habilitado; prevé a dispensa de vistoria, pelo municipio ou por entidade exterior, sobre a
conformidade da execuc¢do dos projetos das especialidades com o projeto aprovado ou apresentado
quando seja também apresentado termo de responsabilidade de técnico autor de projeto legalmente
habilitado; clarifica aspetos relacionados com os procedimentos da comunicacdo prévia, da
autorizacdo de utilizacdo e da emissado de alvaras; introduz um regime excecional para flexibilizar o
ritmo de realizacdo das operagfes urbanisticas ja objeto de controlo prévio; e esclarece o &mbito dos
mecanismos de coordenacéo introduzidos pela Lei n.° 60/2007, de 04/09, sobre a localizagdo das

operacdes urbanisticas sujeitas a controlo prévio municipal.

2.1.12 Lein.°28/2010, de 2 de setembro

Primeira alteragdo ao DL n.° 26/2010 de 30/03 e décima primeira alteragdo ao DL n.° 555/99 de
16/12. Introduz ligeiras alteracbes no que diz respeito a consulta a entidades externas nos
procedimentos de controlo prévio.

2.1.13 Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro

Estabelece o regime de determinagcdo do nivel de conservagdo dos prédios urbanos ou fragdes
autébnomas, arrendados ou ndo, para os efeitos previstos em matéria de arrendamento urbano, de

reabilitacdo urbana e de conservacdo do edificado. Revoga o Decreto-Lei n.° 156/2006, de 08/08,

relativo ao regime de determinacado e verificacdo do coeficiente de conservagdo e o Decreto-Lei n.°
161/2006, de 08/08, que aprova e regula as comissdes arbitrais municipais (legislacdo complementar
ao NRAU). Procede a décima segunda alteracdo ao DL n.° 555/99 de 16/12, nele incorporando a

determinacéo do nivel de conservagéo e articulando-o com o regime estabelecido neste diploma.

2.1.14 Decreto-Lei n.° 136/2014, de 9 de setembro

Procede a décima terceira alteragcao ao DL n.° 555/99 de 16/12. Refor¢a o esforgo de simplificacao e
de aproximacdao ao cidadéo e as empresas, introduzindo alteragdes, em particular, em alguns aspetos

do procedimento de controlo prévio.
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Simplifica o controlo de operag6es urbanisticas efetuado mediante comunicagdo prévia com prazo, a
gual, quando corretamente instruida, dispensa a pratica de atos permissivos. Assim, se as condi¢des
de realizacdo da operacdo urbanistica estdo suficientemente definidas, a apresentacdo de
comunicacao permite ao interessado proceder a realizacao de determinadas operacdes urbanisticas
imediatamente apés 0 pagamento das taxas devidas. Trata-se de situacbes em que a salvaguarda
dos interesses publicos a elas correspondentes se alcanca pela via de um controlo prévio de natureza
meramente formal, nomeadamente nas situacbes em que as operacfes se encontram ja

enquadradas por atos de licenciamento de loteamento ou de informacao prévia.

Concretiza-se deste modo o principio consagrado na Lei n.° 31/2014, de 30 de maio, relativa as

bases gerais da politica publica de solos, de ordenamento do territério e de urbanismo, segundo a
qual, no seu artigo 58°, a realizacéo de operacdes urbanisticas depende, em regra, de controlo prévio
vinculado a salvaguarda dos interesses publicos em presenca e a definicdo estavel e inequivoca da

situagdo juridica dos interessados.

Adicionalmente é refor¢cada a responsabilizacdo, quer dos intervenientes nas operac¢des urbanisticas,

quer das medidas de tutela da legalidade urbanistica.

Por outro lado, o diploma permite, de forma inovadora, a participagdo do préprio interessado nas
conferéncias decisérias se existirem pareceres negativos das entidades consultadas, contribuindo
para maiores transparéncia do processo de licenciamento e aproximacdo dos cidaddos e da

administragao.

2.2 Conceitos

2.2.1 Edificagdo (RJUE, art. 2°)

No contexto do RJUE entende-se por edificacdo “a atividade ou o resultado da construcéo,
reconstrucdo, ampliacdo, alteragdo ou conservacdo de um imdvel destinado a utilizacdo humana,

bem como de qualquer outra construgdo que se incorpore no solo com carater de permanéncia”.

2.2.2 Operac0Oes urbanisticas (RJUE, art. 2°)

Conforme estabelecido no RJUE consideram-se operacdes urbanisticas todas as “operacdes

materiais de urbanizacéo, de edificacdo, utilizacdo dos edificios ou do solo desde que, neste Gltimo
caso, para fins ndo exclusivamente e agricolas, pecuérios, florestais, mineiros ou de abastecimento

publico de agua”.
Podem assim considerar-se as seguintes operacdes urbanisticas:

e Obras de construcdo — “criacéo de novas edificacBes”;

e Obras de reconstrucdo — “obras de construgdo subsequentes a demoligdo, total ou parcial, de
uma edificacdo existente, das quais resulte a reconstituicdo da estrutura das fachadas”;

e Obras de alteracdo — obras das quais “resulte a modificagdo das caracteristicas fisicas de
uma edificacdo existente, ou sua fracdo, designadamente a respetiva estrutura resistente, o
numero de fogos ou divisdes interiores, ou a natureza e cor dos materiais de revestimento
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exterior, sem aumento da area total de construcdo, da area de implantacéo ou da altura da
fachada”;

e Obras de ampliacdo — obras das quais “resulte 0 aumento da area de implantacéo, da area
total de construgéo, da altura da fachada ou do volume de uma edificacdo existente”,

e Obras de conservacdo — “as obras destinadas a manter uma edificacdo nas condicdes
existentes a data da sua construcado, reconstrucdo, ampliagdo ou alteracdo, designadamente
as obras de restauro, reparacao ou limpeza”;

e Obras de demolicdo — “as obras de destruicédo, total ou parcial, de uma edificacdo existente”;

e Obras de urbanizacdo — “as obras de criacdo e remodelacéo de infraestruturas destinadas a
servir diretamente os espacos urbanos ou as edificacbes, designadamente arruamentos
viarios e pedonais, redes de esgotos e de abastecimento de agua, eletricidade, gas e
telecomunicages, e ainda espacos verdes e outros espacos de utilizacdo coletiva”;

e Operacdes de loteamento — “as a¢Bes que tenham por objeto ou por efeito a constituicdo de
um ou mais lotes destinados, imediata ou subsequentemente, a edificagdo urbana e que
resulte da divisdo de um ou varios prédios ou do seu reparcelamento”;

e Obras de escassa relevancia urbanistica (RJUE, art. 6.°-A) — “as obras de edificagdo ou
demolicdo que, pela sua natureza, dimensdo ou localizagdo tenham escasso impacte
urbanistico”;

e Trabalhos de remodelacdo de terrenos - outras operagdes urbanisticas “que impliquem a
destruicdo do revestimento vegetal, a alteracdo do relevo natural e das camadas de solo
aravel ou o derrube de arvores de alto porte ou em macigo para fins ndo exclusivamente
agricolas, pecuarios, florestais ou mineiros”.

2.2.3 Regulamentos municipais (RJUE, art. 3°)
Definem as condi¢des para concretizagéo e execugédo do RJUE.

Existem regulamentos municipais de urbanizagdo e ou de edificacdo, e regulamentos relativos ao
langcamento e liquidagdo das taxas e prestacdo de caucdo que, nos termos da lei, sejam devidas pela

realizacédo de operagdes urbanisticas.

2.2.4 Controlo prévio (RJUE, Cap. II)

A realizagdo de uma operacéo urbanistica depende de controlo prévio. O controlo prévio corresponde
aos procedimentos sujeitos a prévia emissdo de titulo e pode ser de trés tipos: licenciamento,
comunicacao prévia ou autorizac@o administrativa. Para além destes existe ainda a figura de pedido

de informacéo prévia.

e Licenciamento administrativo — licenga para a realizagdo da obra solicitada, por verificagdo da
sua conformidade com os planos municipais de ordenamento do territério, servidées
administrativas, restricbes de utilidade publica e quaisquer outras normas legais e
regulamentares aplicaveis; apds aprovacdo do licenciamento é requerido o alvara de licenca
de construcdo, cuja emissdo permite o inicio das obras devendo estas ser concluidas no
prazo de validade do alvara;

e Comunicacdo prévia — na pratica difere do licenciamento na forma de entrega dos elementos
para aceitacdo, numa Unica vez e nos prazos de aprovacdo. O pedido em conjunto com o
comprovativo de admissdo da comunicacdo (que atesta que a obra ndo viola as normas
legais e regulamentares aplicaveis ou os termos da informacao prévia aprovada) corresponde
ao titulo da admisséo, ou seja é o equivalente a licenca de construgdo. Com o titulo podem
iniciar-se as obras, devendo estas ser realizadas e concluidas no prazo constante na

LNEC - Proc. 0305/1309/19281 7



SEGURANGA ESTRUTURAL E SISMICA DAS CONSTRUGOES NAS INTERVENCOES DE REABILITAGAO

Enquadramento juridico da reabilitagdo urbana
Sintese dos instrumentos juridicos e conceitos relevantes

comunicacao prévia. Quando as obras estiverem concluidas é requerida a autorizacao para
utilizacdo da construcao.
e Autorizacdo administrativa — solicitada no final da obra e antes de concluir o prazo da licenca.
Pode ser uma autorizacao de utilizacao ou de alteracéo de utilizacéo:
- - Autorizacao de utilizacéo de edificios ou suas fragbes autbnomas - destina-se a verificar

a conclusdo da operagédo urbanistica, no todo ou em parte, e a conformidade da obra com
0 projeto de arquitetura e arranjos exteriores aprovados e com as condigbes do
licenciamento ou da comunicacdo prévia. O pedido é acompanhado de termo de
responsabilidade subscrito pelo diretor da obra ou diretor de fiscalizacdo de obra.

- - Autorizacdo de alteracdo de utilizacdo — destina-se a verificar a conformidade do uso

previsto com as normas legais e regulamentares aplicaveis e da idoneidade do edificio ou
sua fracdo autonoma para o fim pretendido, nas situagfes em que ndo ha obras ou
quando se trate de alteracdo de utilizacdo ou de autorizagdo de arrendamento para fins
ndo habitacionais. Neste caso o pedido de autorizacdo deve ser instruido com termo de
responsabilidade subscrito por pessoa habilitada a ser autor de projeto segundo o regime

de qualificagéo profissional.

¢ Informacéo prévia — solicitacdo a Autoridade municipal, a titulo prévio, de informacgé&o sobre a
viabilidade de realizar determinada opera¢do urbanistica. Vincula as entidades competentes
na decis@o sobre um eventual pedido de licenciamento ou comunicacao prévia, o qual deve
ser apresentado num méaximo de um ano e nos termos em que foi apreciada. Para todas as
obras sujeitas a controlo prévio podera ser solicitada informacdo prévia, dependendo da
opcéo de cada particular.

Existem trabalhos que estdo isentos de licenciamento, autorizagcdo ou comunicagéo prévia, como as

obras de escassa relevancia urbanistica, as obras de simples conservagdo e as obras de alteracdo
no interior de edificios ou fragdes que nao impliquem modificagdes na estrutura de estabilidade, ndo

estando as mesmas isentas da observancia das normas legais e regulamentares aplicaveis.

Os destaques, ou “atos que tenham por efeito o destaque de uma Unica parcela de prédio com
descricdo predial que se situe em perimetro urbano estdo isentos de licenca desde que as duas
parcelas resultantes do destaque confrontem com arruamentos publicos” (RJUE, art. 6°) estdo isentos

de licenciamento mas, para serem registados, é necessaria a emissdo, por parte da Camara, de uma

certiddo comprovativa da verificacdo dos requisitos do destaque.

2.2.5 Edificacoes existentes (RJUE, Cap. Il)

Por edificacbes existentes entendem-se as edifica¢cdes construidas ao abrigo do direito anterior. O

artigo 60° do RJUE refere-se as condicBes especiais de licenciamento ou comunicacdo prévia de

obras em edificacBes existentes e reflete o principio de protecao do existente.

2.2.6 Protecéo do existente (RJUE)

z

O principio da protecdo do existente é consagrado no RJUE (Predmbulo): “Consagra-se ainda

expressamente o principio da proteccdo do existente em matéria de obras de edificacdo, ... Assim, &

realizacdo de obras em constru¢cdes ja existentes ndo se aplicam as disposicbes legais e
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regulamentares que Ihe sejam supervenientes, desde que tais obras ndo se configurem como obras

de ampliacédo e ndo agravem a desconformidade com as normas em vigor”.

De acordo com o RJUE, as edificacBes existentes e utilizacBes respetivas ndo séo afetadas por
legislagdo superveniente. “A licenga de obras de reconstrucdo ou de alteracdo das edificacdes ndo
pode ser recusada com fundamento em normas legais ou regulamentares supervenientes a
construcdo originaria, desde que tais obras ndo originem ou agravem desconformidade com as
normas em vigor ou tenham como resultado a melhoria das condic8es de seguranca e de salubridade
da edificagdo”. Mas a lei pode condicionar a execucdo de obras de alteracdo e de reconstrucdo a
realizacdo de trabalhos acessoérios necessarios para garantir condicées de seguranca e salubridade
(art. 60°, n°. 4).

2.2.7 Conservacao do edificado (RJUE, Cap. Ill)

O artigo 89° do RJUE refere-se ao dever de conservacao e proibicdo de deterioracdo. Neste contexto

devem as edificagdes “ser objeto de obras de conservacgéo pelo menos uma vez em cada periodo de
oito anos, devendo o proprietario, independentemente desse prazo, realizar todas as obras
necessérias a manutencdo da sua seguranca, salubridade e arranjo estético”. Adicionalmente “o
proprietario ndo pode, dolosamente, provocar ou agravar uma situacdo de falta de seguranca ou de

salubridade, provocar a deteriora¢ao do edificio ou prejudicar o seu arranjo estético”.

As camaras podem ainda assim a todo o tempo oficiosamente ou a requerimento de qualquer
interessado, “determinar a execucdo de obras de conservacdo necessarias a corre¢do de mas
condicbes de segurangca ou de salubridade ou a melhoria do arranjo estético” ou “ordenar a
demolicdo total ou parcial das constru¢Bes que ameacem ruina ou oferecam perigo para a saude
publica e para a seguranca das pessoas”. Estas decisbGes sado precedidas de vistoria prévia (RJUE,

art. 90°).

z

O estado de conservacdo de uma edificacdo € apurado através da determinagdo do nivel de
conservacdo “de acordo com o disposto no artigo 5.° do Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de
dezembro, e na respetiva regulamentac@o”. Este nivel varia de 1 a 5 (Péssimo, Mau, Médio, Bom,

Excelente), e reflete o estado de conservacéo do imével e a existéncia de infraestruturas béasicas.

A determinacao do nivel de conservacao “é realizada por arquiteto, engenheiro ou engenheiro técnico
inscrito na respectiva ordem profissional® (DL n.° 266-B/2012 de 31/12, art.3°) designado pela camara

municipal, e é valida por trés anos.
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3| Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU)

3.1 Legislacao

O regime juridico da reabilitagcdo urbana (RJRU) atualmente em vigor foi estabelecido pelo Decreto-

Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro e alteracdes posteriores. Este diploma fornece um conjunto de

instrumentos juridicos aplicaveis nas areas de reabilitacdo urbana, sendo a versdo mais recente
datada de setembro de 2014.

Merece referéncia a seguinte legislacdo anterior relevante nesta matéria:

- Decreto-Lei n.° 794/76 de 5 de novembro;

- Decreto-Lei n.° 104/2004 de 7 de maio;

- Lein.67-A/2007 de 31 de dezembro;

- Lein.°64-A/2008 de 31 de dezembro — alteracéo a Lei n.° 12-A/2008 de 27 de fevereiro;

- Lein.°95-A/2009 de 2 de setembro.
Na sequéncia do DL n.°307/2009, para aléem de duas alteragcbes ao diploma efetuadas com o
propodsito de “agilizar e dinamizar a reabilitacdo urbana”, foi elaborada legislacdo destinada a
regulamentar e simplificar a aplicag&o do regime:

- Resolugéo do Conselho de Ministros n.° 20/2011, de 23 de marco;

- Lein.32/2012, de 14 de agosto;

- Despacho n.° 14574/2012, de 12 de novembro;

- Decreto-Lei n.° 53/2014 de 8 de abril - RERU;

- Decreto-Lei n.° 136/2014, de 09/09.
No Anexo Il apresenta-se o indice sistematico do diploma. Nas sec¢des seguintes sdo sumariamente
referidos os diplomas, anteriores ao atual RJRU, aplicaveis a reabilitacdo urbana, é sintetizado o
enquadramento do DL n.°307/2009, e descrevem-se as alteracbes e legislacdo posterior

complementar.

3.1.1 Decreto-Lein.° 794/76 de 5 de novembro

Este diploma aprova a politica de solos (Lei dos Solos), cria a figura da &rea critica de recuperacao e

reconversdo urbanistica (ACRRU), no seu capitulo Xl, e prevé a intervencdo da administragdo na

reintegracao de zonas urbanas criticas. Decreta a constituicdo de um fundo municipal de urbanizagao
autonomo para financiamento de “operac¢des e trabalhos de urbanizacdo, constru¢éo e reconstrucéo

de habitac8es a cargo da autarquia”.

3.1.2 Lein.106/2003 de 10 de dezembro

Lei que “autoriza o Governo a aprovar um regime excecional de reabilitacdo urbana para as zonas
histéricas e areas criticas de recuperacéo e reconversao urbanistica e a prever o regime juridico das

sociedades de reabilitacdo urbana”.
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Define o sentido e extens&o da legislacdo a aprovar pelo Governo prevendo que esta defina o regime
juridico das sociedades de reabilitagdo urbana, atribua competéncias especificas a estas sociedades
e estabeleca os procedimentos para a concretizacao de operacfes urbanisticas em zonas sujeitas a

reabilitacédo urbana.

3.1.3 Decreto-Lei n.° 104/2004 de 7 de maio (RERU2004)

No uso da autorizacdo da Lei n.° 106/2003 de 10/12, aprova um regime excecional de reabilitacao
urbana (RERU2004) para zonas histéricas e areas criticas de recuperacdo e reconversao urbanistica,

que contém a disciplina das areas de intervencéo das sociedades de reabilitacao urbana (SRU).

Este regime juridico regula essencialmente um modelo de gestdo das intervengdes de reabilitacéo
urbana centrado na constituicdo, funcionamento, atribuicbes e poderes das sociedades de

reabilitacdo urbana (SRU). A responsabilidade pelo procedimento de reabilitacdo urbana cabe

primacialmente a cada municipio, sendo concedida aos municipios a possibilidade de constituirem
SRU. A criacdo destas sociedades disponibiliza um instrumento empresarial para promoc¢éo dos

procedimentos de reabilitacdo urbana, mediante decisdo dos 6rgdos municipais.

3.1.4 Lein.°67-A/2007 de 31 de dezembro

Diploma que aprova o OE para 2008 e define um regime extraordinario de apoio a reabilitacao urbana
(REARU2007). Regula a concessé@o de incentivos fiscais as acdes de reabilitacdo de imoveis

concluidas até final de 2012, com base nos conceitos de acdes de reabilitacdo, areas de reabilitacdo

urbana e estado de conservacao.

3.1.5 Lein.°64-A/2008 de 31 de dezembro, alteracdo a Lei n.° 12-A/2008 de
27102
Aprova o OE para 2009 e define o regime de incentivos fiscais a reabilitacdo urbana. Este regime

deriva das altera¢@es introduzidas por este diploma no Estatuto de Beneficios Fiscais aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 215/89 de 1 de julho.

Sao abrangidas por este regime as agbes de reabilitagdo que tenham por objeto iméveis que
correspondam, pelo menos, a uma das seguintes situacdes: prédios urbanos arrendados passiveis de
atualizacdo faseada de rendas nos termos do NRAU; prédios urbanos localizados em areas de

reabilitagdo urbana.

3.1.6 Lein.°95-A/2009 de 2 de setembro

Lei que “autoriza o Governo a aprovar o regime juridico da reabilitacdo urbana e a proceder a
primeira alteragdo ao Decreto-Lei n.° 157/2006 de 8 de agosto, que aprova o regime juridico das

obras em prédios arrendados”.

O diploma tem em vista o regime juridico da reabilitagdo urbana em areas de reabilitagdo urbana e

dos seus edificios, bem como os regimes de denincia ou suspensdo do contrato de arrendamento
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para demolicdo ou realizacdo de obras de remodelacdo ou restauro profundos, e da atualizacéo de
rendas na sequéncia de obras com vista a reabilitagdo. Define o sentido e extenséo da legislacdo a
aprovar pelo Governo prevendo que esta defina as atribuicbes, competéncias e direitos das
autarquias e dos proprietarios e as condi¢c8es, regras ou regimes especiais de controlo urbanistico,

tributacdo e financiamento, no ambito de operacdes de reabilitacdo urbana.

3.1.7 Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro

No uso da autorizacao concedida pela Lei n.° 95-A/2009, de 02/09, estabelece o novo regime juridico
da reabilitacdo urbana (RJRU), atualmente em vigor. Substitui o quadro legislativo anterior da
reabilitagdo urbana, a que correspondia essencialmente a disciplina das areas de intervencao das
sociedades de reabilitagdo urbana (SRU, DL n.° 104/2004 de 07/05), e a figura das areas criticas de
recuperacdo e reconversdo urbanistica (ACRRU, Lei dos Solos, DL n.° 794/76 de 05/11). Revoga o
DL n.° 104/2004 de 07/05 (RERU2004) e o capitulo Xl do DL n.° 794/76 de 05/11 relativo as ACCRU.

Este regime procede ao enquadramento normativo da reabilitagdo urbana a trés niveis: programatico,
de procedimentos e de execucdo. Tem como principal objetivo substituir o regime anterior de “carater
disperso e assistematico” que regulava “essencialmente um modelo de gestdo das interven¢bes de
reabilitacdo urbana centrado na constituicdo, funcionamento, atribuicdes e poderes das SRU e na
figura das ACRRU”.

O novo regime estrutura as intervengdes de reabilitacdo urbana com base em dois novos conceitos

de area de reabilitacdo urbana (ARU) e de operacao de reabilitacdo urbana (ORU). Nos termos deste

diploma “As areas criticas de recuperacéo e reconversao urbanistica criadas ao abrigo do Decreto-Lei
n.c 794/76, de 5 de Novembro, podem ser convertidas em uma ou mais areas de reabilitacdo urbana”,
sendo “aplicavel o regime previsto no Decreto-Lei n.° 794/76, de 5 de Novembro” nas ACRRU até a

sua conversao em ARU.

3.1.8 Resolucdo do Conselho de Ministros n.° 20/2011, de 23 de margo

Esta Resolugdo aprova um conjunto de incentivos a reabilitagdo urbana e a dinamizacdo do mercado
de arrendamento, no ambito da Iniciativa para a Competitividade e o Emprego: i)determina que sejam
adotadas medidas para incentivacdo da reabilitacdo urbana baseadas na simplificacdo de
procedimentos e eliminagdo de obstaculos, e estabelece procedimentos especiais para a realizacao
de obras; ii) define os procedimentos para garantia do cumprimento dos contratos e para despejo,
com vista a dinamizacdo do mercado de arrendamento; iii) e estabelece a adocdo de medidas de
incentivo financeiro e fiscal com o objetivo de dinamizar a reabilitacdo urbana e facilitar seu

financiamento.

3.1.9 Lein.°32/2012, de 14 de agosto

Procede a primeira alteracdo ao Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23/10 (RJRU), e a 54.2 alteracdo ao
Cdédigo Civil. Aprova medidas para agilizar e dinamizar a reabilitacdo urbana, através: i) da

flexibilizacdo e simplificagdo dos procedimentos de criagdo de areas de reabilitacdo urbana; ii) da
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criagcdo de um procedimento simplificado de controlo prévio de operagdes urbanisticas; iii) e da
regulacao da reabilitacdo urbana de edificios ou frag6es, mesmo fora de areas de reabilitagéo urbana,
construidos ha mais de 30 anos e em que se justifigue uma intervencao de reabilitacdo destinada a

conferir-lhes adequadas carateristicas de desempenho e de seguranca.

Esta lei foi alterada pelo Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31/12 (1.2.13), no que respeita a

determinacéo do nivel de conservacao dos prédios urbanos ou fracdes autbnomas.

Esta revisdo do RIJRU reforcou o conceito de protecdo do existente, ja previsto naquele diploma. “De

acordo com o regime especifico de protecdo do existente, é permitida a ndo observancia de normas
legais ou regulamentares supervenientes a construcdo originaria, desde que a operacdo de
reabilitacdo urbana ndo origine ou agrave a desconformidade com essas normas ou permita mesmo a
melhoria generalizada do estado do edificio. Em todo o caso, a ndo observancia de tais regras de
construcdo deve ser identificada e fundamentada pelo técnico autor do projeto de reabilitacao,
mediante termo de responsabilidade, reforcando-se, em contrapartida, a responsabilidade do mesmo

técnico, designadamente pelas suas declaracdes”.

3.1.10 Despacho n.° 14574/2012 de 5 de novembro

Cria a comissao redatora do projeto de diploma legal destinado a estabelecer as «Exigéncias
Técnicas Minimas para a Reabilitacdo de Edificios Antigos», que constituem um regime excecional e
transitério que visa “em complemento das medidas consagradas no Decreto-Lei n.° 307/2009 de 23
de outubro (RJRU), com a redacéo dada pela Lei n.° 32/2012 de 14 de agosto, dispensar as obras de
reabilitagdo urbana da sujei¢cdo a determinadas normas técnicas aplicaveis a construgdo, quando as
mesmas, por terem sido orientadas para a construcdo nova e ndo para a reabilitacdo de edificios

existentes, possam constituir um entrave a dinamizacgéo da reabilitagdo urbana”.

3.1.11 Decreto-Lei n.° 53/2014 de 8 de abril (RERU)

Este diploma visa criar condicdes para a dinamizacdo dos centros urbanos e aprova 0 regime
excecional e temporario (duragdo de 7 anos) aplicavel a reabilitacdo de edificios ou de fragdes, cuja
construgéo tenha sido concluida ha pelo menos 30 anos, ou localizados em areas de reabilitagdo

urbana, sempre que se destinem a ser afetos, total ou predominantemente, ao uso habitacional.

Dispensa as obras de reabilitagdo urbana do cumprimento de alguns requisitos pensados para as
construgcfes novas e que, até aqui, eram exigidas e apliciveis aos imdveis a reabilitar. A manutencéo
seguranca estrutural dos edificios € salvaguardada pois “prevé a dispensa temporaria do
cumprimento de algumas normas previstas em regimes especiais relativos a construcéo, desde que,
em qualquer caso, as opera¢cfes urbanisticas ndo originem desconformidades, nem agravem as
existentes, ou contribuam para a melhoria das condicdes de seguranca e salubridade do edificio ou

fracéo”.

Para efeitos do RERU sdo consideradas operacBes de reabilitacdo, as seguintes operacdes
urbanisticas:

- Obras de conservacéo;
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- Obras de alteracéao;

- Obras de reconstrucéao;

- Obras de construcdo ou de ampliacdo, na medida em que sejam condicionadas por
circunstancias preexistentes que impossibilitem o cumprimento da legislacdo técnica
aplicavel, desde que nédo ultrapassem os alinhamentos e a cércea superior das edificacdes
confinantes mais elevadas e ndo agravem as condi¢cdes de salubridade ou seguranca de
outras edificacdes;

- Alterag6es de utilizagdo.

As operacfes urbanisticas realizadas no ambito deste diploma dispensam o cumprimento da
observancia de algumas disposicBes técnicas do Regulamento Geral das Edificacdes Urbanas
(RGEU) aprovado pelo Decreto-Lei n.° 38 382 de 7 de agosto de 1951, designadamente, aspetos
relacionados com areas minimas de habitacdo, altura do pé-direito ou instalacdo de ascensores. Do
mesmo modo, o diploma prevé a dispensa de observéncia de determinados requisitos resultantes dos
regimes juridicos em vigor sobre acessibilidades, requisitos acusticos, eficiéncia energética e
qualidade térmica, instalacdes de géas e infraestruturas de telecomunica¢Bes em edificios, desde que
ndo prejudique, a manuten¢do da aplicacdo desses regimes na parte em que este Decreto- Lei ndo

disponha em contrario.

E dispensada “a observancia de disposicbes técnicas cujo cumprimento importa custos
incomportaveis e que ndo se traduzem numa verdadeira garantia da habitabilidade do edificado
reabilitado”. Sdo ainda dispensados, no mesmo contexto, requisitos resultantes dos regimes juridicos
em vigor sobre acessibilidades, requisitos acusticos, eficiéncia energética e qualidade térmica,
instalacdes de géas e infraestruturas de telecomunica¢des em edificios” quando néo exista viabilidade

econdmica para o seu cumprimento.

Este Decreto- Lei salvaguarda as operacdes de reabilitacio que venham a ser realizadas com
dispensa dos requisitos nele previstos, ndo sendo afetadas pela cessacdo de vigéncia do regime

excecional, desde que seja mantido um uso habitacional predominante.

Este diploma néo teve ainda alteracdes.

3.1.12 Decreto-Lei n.° 136/2014, de 09 de setembro

Este diploma, como anteriormente referido em 1.2.14, procede a décima terceira alteragdo ao RJUE
(DL n.° 555/99 de 16/12), reforcando o esfor¢co de simplificacdo e de aproximagéo ao cidadéo e as
empresas, introduzindo altera¢des, em particular, em alguns aspetos do procedimento de controlo

prévio das operacgfes urbanisticas.

Introduz alteragbes ao RIJRU (DL n.° 307/2009 de 23/10 e Lei n.°32/2012 de 14/08) no que diz
respeito ao procedimento simplificado de controlo prévio de operag¢des urbanisticas de reabilitacao

urbana de edificios ou fragdes (comunicagéo prévia e autorizagdo de utilizagao).
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3.2 Conceitos

3.2.1 Area critica de recuperacéo e reconversio urbanistica (Lei dos Solos, cap.
XI)

A figura de area critica de recuperacao e reconversao urbanistica (ACRRU) é prevista e regulada no

contexto da Lei dos Solos aprovada pelo Decreto-Lei n.° 794/76 de 5/11. De acordo com o seu artigo
41°, “Poderdo ser declaradas areas criticas de recuperacdo e reconversao urbanistica aquelas em
que a falta ou insuficiéncia de infraestruturas urbanisticas, de edificios existentes, no que se refere a
condicbes de solidez, seguranca ou salubridade, atinjam uma gravidade tal que s a intervencdo da
Administracao, através de providéncias expeditas, permita obviar, eficazmente, aos inconvenientes e

perigos inerentes as mencionadas situacdes”.

3.2.2 Reabilitagcdo urbana (RJRU, art. 2°)

Para efeitos de aplicacdo do regime excecional de reabilitacdo urbana (RERU2004) contido no
Decreto-Lei n.° 104/2004 de 07/05 o conceito de reabilitacdo urbana € definido como um conjunto de
acbes que envolvem a transformacdo do solo urbanizado com vista a melhorar as condi¢cbes de
utilizagéo dos edificios ou para “recuperagéo de zonas histéricas e de areas criticas de recuperagéo e

reconversao urbanistica“.

Esta definicdo € mantida no essencial no contexto do atual RJRU (DL n.° 307/2009 de 23/10), no qual
se define o conceito de reabilitacdo urbana como “a forma de intervencéo integrada sobre o tecido

urbano existente, em que o patrimonio urbanistico e imobiliario € mantido, no todo ou em parte

substancial, e modernizado através da realizacdo de obras de remodelacdo ou beneficiacdo dos

sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes de

utilizacdo coletiva e de obras de construcdo, reconstrucdo, ampliacdo, alteracdo, conservacdo ou

demolicdo dos edificios®.

3.2.3 Sociedade de reabilitacdo urbana (RERU2004, cap. II)

As sociedades de reabilitacdo urbana (SRU) sdo empresas municipais criadas pelos municipios que
nelas detém a totalidade do capital social, para “promover a reabilitacdo urbana de zonas histéricas e

de &reas criticas de recuperacao e reconversao urbanistica”.

A figura da SRU é criada e regulada pelo Decreto-Lei n.° 104/2004 de 07/05 (RERU2004).

3.2.4 Aco0es de reabilitacado (REARU2007)

Para efeitos do regime extraordinario de apoio a reabilitacdo urbana (REARU2007, artigo 82° do DL

67-A/2007 de 31/12), considera-se que as acdes de reabilitacdo sdo “as intervencgdes das quais

resulte um estado de conservagdo do imovel, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes das

obras de reabilitacdo”.
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3.2.5 Estado de conservacéo (REARU, art. 2°)

Conforme definido no artigo 82° do REARU (DL 67-A/2007 de 31/12), o estado de conservacao é “o

estado do edificio ou da habitacdo determinado nos termos do disposto no NRAU e no Decreto-Lei n.°

156/2006, de 8 de Agosto, para efeito de actualizacdo faseada das rendas ou, quando nao seja o
caso, classificado pelos competentes servicos municipais, em vistoria realizada para o efeito, com

referéncia aos niveis de conservacao constantes do quadro do artigo 33.° do NRAU”.

O DL n.° 156/2006, de 08/08 foi revogado pelo DL n.° 266-B/2012, de 31/12 (2.1.13), pelo que
presentemente o estado de conservacdo de uma edificacdo é apurado através da determinacdo do
nivel de conservacgio “de acordo com o disposto no artigo 5.° do Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31

de dezembro, e na respetiva regulamentacédo” (2.2.7).

3.2.6 Area de reabilitacdo urbana (RJRU, arts. 2° e 7°)

Para efeitos de aplicagdo do RIJRU (DL n.° 307/2009 de 23/10), entende-se por area de reabilitacdo

urbana (ARU) “a area territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradagdo ou
obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagdo coletiva e dos
espacos urbanos e verdes de utilizacao coletiva, designadamente no que se refere as suas condi¢bes
de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique uma intervencéo integrada, através de
uma operac¢éo de reabilitagcdo urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano de pormenor de
reabilitacdo urbana.” Este conceito tinha j& sido introduzido no contexto do REARU2007, com uma

definicAo semelhante.

A reabilitacdo urbana em éareas de reabilitagdo urbana é promovida pelos municipios e resulta da
aprovacao da delimitacdo de &reas de reabilitacdo urbana e da operagcdo de reabilitagdo urbana a
desenvolver nessas areas, “através de instrumento préprio ou de um plano de pormenor de

reabilitacdo urbana”.

A cada area de reabilitagdo urbana corresponde uma operacao de reabilitacdo urbana.

3.2.7 Operacéao de reabilitacdo urbana (RJRU, arts. 2° e 8.9)

O conceito de operacdo de reabilitacdo urbana (ORU) é definido no RJRU como “o conjunto

articulado de intervencdes visando, de forma integrada, a reabilitacdo urbana de uma determinada

area”.
Os municipios podem optar por um de tipos de operacgédo de reabilitacdo urbana:

e Operacdo de reabilitacdo urbana simples — “consiste numa intervencdo integrada de
reabilitacdo urbana de uma area, dirigindo-se primacialmente a reabilitacdo do edificado, num
quadro articulado de coordenacgédo e apoio da respetiva execucao”;

e Operacao de reabilitacdo urbana sistematica — “consiste numa intervencéo integrada de
reabilitacdo urbana de uma area, dirigida a reabilitacdo do edificado e a qualificacdo das
infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utilizacdo coletiva,
visando a requalificacdo e revitalizacdo do tecido urbano, associada a um programa de
investimento publico”.
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Para enquadrar as operagfes de reabilitacdo urbana simples e sistematica sao previstos

instrumentos de programagéo, designados, respetivamente, de estratégia de reabilitagdo urbana ou

de programa estratégico de reabilitacdo urbana.

3.2.8 Reabilitacédo de edificios (RJRU, art. 2°)

Também no contexto do RJRU entende-se por reabilitacdo de edificios “a forma de intervencao

destinada a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranga funcional, estrutural e
construtiva a um ou a varios edificios, as constru¢des funcionalmente adjacentes incorporadas no seu
logradouro, bem como as fragGes eventualmente integradas nesse edificio, ou a conceder-lhes novas
aptiddes funcionais, determinadas em funcao das opcdes de reabilitacdo urbana prosseguidas, com
vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso com padrdes de desempenho mais elevados, podendo

compreender uma ou mais operagdes urbanisticas”.

3.2.9 Unidade de intervencéo (RJRU, art. 2°)

O conceito de unidade de intervencédo é definido no RJRU como “a area geograficamente delimitada

a sujeitar a uma intervencd@o especifica de reabilitacdo urbana, no ambito de uma operacdo de
reabilitagdo urbana sistematica aprovada através de instrumento préprio, com identificacdo de todos
os prédios abrangidos, podendo corresponder a totalidade ou a parte da &rea abrangida por aquela

operacgdo ou, em casos de particular interesse publico, a um edificio”.

3.2.10 Outros conceitos (RJRU, art. 2°)

No ambito da aplicagdo do RJRU definem-se ainda 0s seguintes conceitos basicos para efeitos de

aplicacdo do regime:

e Acessibilidade — “conjunto das condi¢des de acesso e circulacdo em edificios, bem como em
espacos publicos, permitindo a movimentacao livre, autbnoma e independente a qualquer
pessoa, em especial as pessoas com mobilidade condicionada”;

e Edificio — “construcdo permanente, dotada de acesso independente, coberta, limitada por
paredes exteriores ou paredes meeiras que vao das fundacdes a cobertura, destinada a
utilizagdo humana ou a outros fins”;

e Imovel devoluto — “edificio ou a fragdo que assim for considerado nos termos dos artigos 2.° e
3.2 do Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto”;

e Entidade gestora — “entidade responsével pela gestdo e coordenacdo da operacdo de
reabilitagdo urbana relativa a uma &rea de reabilitagcdo urbana”;

e Fracdo - “parte autbnoma de um edificio que relina os requisitos estabelecidos no artigo
1415.° do Cddigo Civil, esteja ou ndo o mesmo constituido em regime de propriedade
horizontal”;

e Habitacdo - “unidade na qual se processa a vida de um agregado residente no edificio, a qual
compreende o fogo e as suas dependéncias”;
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ANEXO |
Regime Juridico da Urbanizacéo e Edificacdo (RJUE)
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indice sistematico do Decreto-Lei n.° 555/99 de 16 de dezembro (versdo de 09/2014)

CAPITULO | -Disposicées preliminares
Artigo 1.° - Objeto
Artigo 2.° - Definicdes
Artigo 3.° - Regulamentos municipais
Artigo 1.° - Objeto
Artigo 2.° - Definicdes
Artigo 3.° - Regulamentos municipais
CAPITULO Il - Controlo prévio
SECCAO | - Ambito e competéncia
Artigo 4.° - Licenca, comunicagao prévia e autorizagao de utilizagéo
Artigo 5.° - Competéncia
Artigo 6.° - Isencéo de controlo prévio
Artigo 6.°-A - Obras de escassa relevancia urbanistica
Artigo 7.° - Operacdes urbanisticas promovidas pela Administragéo Publica
SECCAO Il - Formas de procedimento
SUBSECCAO | - Disposicdes gerais
Artigo 8.° - Procedimento
Artigo 8.°-A - Tramitacdo do procedimento através de sistema eletronico
Artigo 9.° - Requerimento e comunicacao
Artigo 10.° - Termo de responsabilidade
Artigo 11.° - Saneamento e apreciagdo liminar
Artigo 12.° - Publicidade do pedido
Artigo 12.°-A - Suspenséao do procedimento
Artigo 13.° - Disposi¢des gerais sobre a consulta a entidades externas
Artigo 13.°-A - Parecer, aprovacao ou autorizacdo em razdo da localizagcao
Artigo 13.°-B - Consultas prévias
SUBSECCAO Il - Informac&o prévia
Artigo 14.° - Pedido de informag&o prévia
Artigo 15.° - Consultas no &mbito do procedimento de informacéo prévia
Artigo 16.° - Deliberacéo
Artigo 17.° - Efeitos
SUBSECCAO Il - Licenga
Artigo 18.° - Ambito
Artigo 19.° - Consultas a entidades exteriores ao municipio

Artigo 20.° - Apreciagéo dos projetos de obras de edificagédo

Artigo 21.° - Apreciacdo dos projetos de loteamento, de obras de urbanizagdo e trabalhos de

remodelacéo de terrenos Artigo 22.° - Consulta publica
Artigo 23.° - Deliberacao final
Artigo 24.° - Indeferimento do pedido de licenciamento
Artigo 25.° - Reaprecia¢do do pedido
Artigo 26.° - Licenca
Artigo 27.° - Alteracdes a licenca
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SUBSECCAO IV - Autorizacio
Artigo 28.° - Ambito
Artigo 29.° - Apreciagao liminar
Artigo 30.° - Deciséo final
Artigo 31.° - Indeferimento do pedido de autorizagéo
Artigo 32.° - Autorizacéo
Artigo 33.° - Alteragdes a autorizacéo
SUBSECGCAO V - Comunicagio prévia
Artigo 34.° - Ambito
Artigo 35.° - Regime da comunicagéo prévia
Artigo 36.° - Rejeicéo da comunicagao prévia
Artigo 36.°-A - Acto administrativo
SUBSECCAO VI - Procedimentos especiais
Artigo 37.° - Operacgdes urbanisticas cujo projecto carece de aprovacao da administracéo central
Artigo 38.° - Empreendimentos turisticos
Artigo 39.° - Dispensa de autorizagdo prévia de localizacéo
Artigo 40.° - Licenca ou autorizacdo de funcionamento
SECGCAO Il - Condigdes especiais de licenciamento ou comunicagéo prévia
SUBSECCAO | - Operacdes de loteamento
Artigo 41.° - Localizagéo
Artigo 42.° - Parecer da CCDR
Artigo 43.° - Areas para espacos verdes e de utilizagdo coletiva, infraestruturas e equipamentos
Artigo 44.° - Cedéncias
Artigo 45.° - Reversao
Artigo 46.° - Gestéo das infraestruturas e dos espagos verdes e de utiliza¢o coletiva
Artigo 47.° - Contrato de concessao
Artigo 48.° - Execucao de instrumentos de gestao territorial e outros instrumentos urbanisticos
Artigo 48.°-A - Alterag8es a operagédo de loteamento objeto de comunicacao prévia
Artigo 49.° - Negdcios juridicos
Artigo 50.° - Fraccionamento de prédios rusticos
Artigo 51.° - Informacg&o registral
Artigo 52.° - Publicidade & alienacéo
SUBSECCAO Il - Obras de urbanizagéo
Artigo 53.° - Condigbes e prazo de execugao
Artigo 54.° - Caucéo
Artigo 55.° - Contrato de urbaniza¢é@o
Artigo 56.° - Execucao por fases
SUBSECGCAO Il - Obras de edificacio
Artigo 57.° - Condig6es de execucgao
Artigo 58.° - Prazo de execugéo
Artigo 59.° - Execucao por fases
Artigo 60.° - Edificagdes existentes
Artigo 61.° - Identificag&o do diretor de obra
SUBSECGCAO IV - Utilizagdo de edificios ou suas fracdes
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Artigo 62.° - Ambito
Artigo 63.° - Instrucao do pedido
Artigo 64.° - Concessédo da autorizacéo de utilizacéo
Artigo 65.° - Realizacéo da vistoria

Artigo 66.° - Propriedade horizontal

SECCAO IV - Validade e eficacia dos atos de licenciamento e autorizacdo de utilizacéo e efeitos

da comunicagao prévia
SUBSECGCAO | - Validade
Artigo 67.° - Requisitos
Artigo 68.° - Nulidades
Artigo 69.° - Participacdo, acdo administrativa especial e declara¢do de nulidade

Artigo 70.° - Responsabilidade civil da Administracao

SUBSECCAO Il - Caducidade e revogac&o da licenca e autorizagéo de utilizacio e cessacéo

de efeitos da comunicagéo prévia

Artigo 71.° - Caducidade

Artigo 72.° - Renovagéao

Artigo 73.° - Revogacao

SUBSECGCAO Il - Titulos das operacées urbanisticas

Artigo 74.° - Titulo da licenga, da comunicacgdo prévia e da autorizagdo de utilizagao

Artigo 75.° - Competéncia

Artigo 76.° - Requerimento

Artigo 77.° - Especificacdes

Artigo 78.° - Publicidade

Artigo 79.° - Cassacgéo

CAPITULO Ill - Execug&o e fiscalizaco

SECCAO | - Inicio dos trabalhos
Artigo 80.° - Inicio dos trabalhos
Artigo 80.°-A - Informag&o sobre o inicio dos trabalhos e o responséavel pelos mesmos
Artigo 81.° - Demoligdo, escavacgéo e contencao periférica
Artigo 82.° - Ligag&o as redes publicas
SECCAO Il - Execuc&o dos trabalhos
Artigo 83.° - Alteracdes durante a execucgao da obra
Artigo 84.° - Execucdo das obras pela camara municipal
Artigo 85.° - Execucao das obras de urbanizacao por terceiro
SECCAO Il - Conclus&o e recec¢éo dos trabalhos
Artigo 86.° - Limpeza da area e reparagdo de estragos
Artigo 87.° - Rececao provisoria e definitiva das obras de urbanizagao
Artigo 88.° - Obras inacabadas
SECCAO IV - Utilizac&o e conservacéo do edificado
Artigo 89.° - Dever de conservagao
Artigo 89.°-A - Proibicao de deterioragéo
Artigo 90.° - Vistoria prévia

Artigo 91.° - Obras coercivas
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Artigo 92.° - Despejo administrativo
SECGAO V - Fiscalizagdo
SUBSECCAO | - Disposicdes gerais
Artigo 93.° - Ambito
Artigo 94.° - Competéncia
Artigo 95.° - Inspec¢bes
Artigo 96.° - Vistorias
Artigo 97.° - Livro de obra
SUBSECCAO Il - Sangdes
Artigo 98.° - Contraordenacdes
Artigo 99.° - Sanc¢des acessorias
Artigo 100.° - Responsabilidade criminal
Artigo 100.°-A - Responsabilidade civil dos intervenientes nas operagdes urbanisticas
Artigo 101.° - Responsabilidade dos funcionarios e agentes da Administracéo Publica
Artigo 101.°-A - Legitimidade para a denuncia
SUBSECCAO Il - Medidas de tutela da legalidade urbanistica
Artigo 102.° - Reposicao da legalidade urbanistica
Artigo 102.°-A - Legalizagdo
Artigo 102.°-B - Embargo
Artigo 103.° - Efeitos do embargo
Artigo 104.° - Caducidade do embargo
Artigo 105.° - Trabalhos de corre¢éo ou alteracao
Artigo 106.° - Demolicdo da obra e reposi¢do do terreno
Artigo 107.° - Posse administrativa e execucao coerciva
Artigo 108.° - Despesas realizadas com a execugao coerciva
Artigo 108.°-A - Intervencdo da CCDR
Artigo 109.° - Cessacéo da utilizagédo
CAPITULO IV - Garantias dos particulares
Artigo 110.° - Direito & informagéo
Artigo 111.° - Siléncio da Administragao
Artigo 112.° - Intimac&o judicial para a préatica de ato legalmente devido
Artigo 113.° - Deferimento tacito
Artigo 114.° - Impugnag&o administrativa
Artigo 115.° - Agdo administrativa especial
CAPITULO V - Taxas inerentes as operacdes urbanisticas
Artigo 116.° - Taxa pela realiza¢éo, manutencéo e reforgo de infraestruturas urbanisticas
Artigo 117.° - Liquidagdo das taxas
CAPITULO VI - Disposicbes finais e transitorias
Artigo 118.° - Conflitos decorrentes da aplicagcao dos regulamentos municipais
Artigo 119.° - Relagdo dos instrumentos de gestéo territorial, das serviddes e restricdes de utilidade publica e de
outros instrumentos relevantes
Artigo 120.° - Dever de informagéo
Artigo 121.° - Regime das notifica¢cdes e comunicagdes

Artigo 122.° - Legislagdo subsidiaria
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Artigo 123.° - Relacgao das disposi¢8es legais referentes a construgdo
Artigo 124.° - Depésito legal dos projetos

Artigo 125.° - Alvaras anteriores

Artigo 126.° - Elementos estatisticos

Artigo 127.° - Regides Auténomas

Artigo 128.° - Regime transitério

Artigo 129.° - Revogacdes

Artigo 130.° - Entrada em vigor
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ANEXO Il
Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU)
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Enquadramento juridico da reabilitagdo urbana
Sintese dos instrumentos juridicos e conceitos relevantes

All.1 Regime geral (Decreto-Lei n.° 307/99 de 23 de outubro, verséo de
09/2014)

indice sistematico

PARTE | - DISPOSICOES GERAIS
Artigo 1.° - Objeto
Artigo 2.° - Defini¢Bes
Artigo 3.° - Objetivos
Artigo 4.° - Principios gerais
Artigo 5.° - Dever de promoc¢é&o da reabilitacdo urbana
Artigo 6.° - Dever de reabilitacéo de edificios
PARTE Il - REGIME DA REABILITACAO URBANA EM AREAS DE REABILITACAO URBANA
CAPITULO | - Disposicdes gerais
Artigo 7.° - Areas de reabilitacio urbana
Artigo 8.° - Operacdes de reabilitacdo urbana
Artigo 9.° - Entidade gestora
Artigo 10.° - Tipos de entidade gestora
Artigo 11.° - Modelos de execuc¢éo das operacdes de reabilitacdo urbana
CAPITULO Il - Regime das areas de reabilitagio urbana
SECCAO | - Disposicéo geral
Artigo 12.° - Objeto das areas de reabilitagao urbana
SECCAO Il - Delimitagéo de areas de reabilitacéo urbana
Artigo 13.° - Aprovacdo e alteragdo
Artigo 14.° - Efeitos
Artigo 15.° - Ambito temporal
SECCAO lIl - Operagdes de reabilitagdo urbana
Artigo 16.° - Aprovacao das operagOes de reabilitacéo urbana

Artigo 17.° - Aprovacédo de operag8es de reabilitacdo urbana através de instrumento préprio

Artigo 18.° - Aprovacao de operacdes de reabilitagdo urbana através de plano de pormenor de reabilitagao

urbana
Artigo 19.° - Efeito
Artigo 20.° - Ambito temporal
Artigo 20.°-A - Acompanhamento e avaliacao da operacao de reabilitacdo urbana

Artigo 20.°-B - Alterac@o do tipo de operacdo de reabilitagdo urbana e dos instrumentos de programacgéo

SECCAO IV - Planos de pormenor de reabilitacéo urbana

Artigo 21.° - Regime juridico aplicivel aos planos de pormenor de reabilitacéo urbana
Artigo 22.° - Objeto dos planos de pormenor de reabilitagdo urbana

Artigo 23.° - Ambito territorial dos planos de pormenor de reabilitacdo urbana

Artigo 24.° - Conteudo material dos planos de pormenor de reabilitagcdo urbana
Artigo 25.° - Conteddo documental dos planos de pormenor de reabilitagdo urbana

Artigo 26.° - Elaboracéo dos planos de pormenor de reabilitagdo urbana
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Artigo 27.° - Acompanhamento da elaboracdo dos planos de pormenor de reabilitacdo urbana
Artigo 28.° - Regime dos planos de pormenor de reabilitagdo urbana em areas que contém ou coincidem com
patriménio cultural imével classificado ou em vias de classificagdo e respetivas zonas de protegao
CAPITULO Ill - Planeamento das operagdes de reabilitagdo urbana
SECCAO | - Operacdes de reabilitagdo urbana simples
Artigo 29.° - Execucéo das operacgdes de reabilitagao urbana simples
Artigo 30.° - Estratégia de reabilitagao urbana
SECCAO Il - Operacdes de reabilitagio urbana sistematica
SUBSECCAO | - Disposigdes gerais
Artigo 31.° - Execucao das operacdes de reabilitagdo urbana sistematica
Artigo 32.° - Aprovacéo de operacgéo de reabilitacdo urbana como causa de utilidade publica
SUBSECCAO Il - Planeamento e programagcao
Artigo 33.° - Programa estratégico de reabilitacdo urbana
Artigo 34.° - Unidades de execucao ou de intervencao

Artigo 35.° - Iniciativa dos proprietarios na delimitagdo de unidades de intervengcdo ou de execugao

CAPITULO IV - Entidade gestora
Artigo 36.° - Poderes das entidades gestoras
Artigo 37.° - Entidades gestoras de tipo empresarial
Artigo 38.° - Extin¢ao das sociedades de reabilitagdo urbana
CAPITULO V - Modelos de execucéo das operacdes de reabilitagdo urbana
Artigo 39.° - Execucdo por iniciativa dos particulares
Artigo 40.° - Administragdo conjunta
Artigo 41.° - Execugdo por iniciativa da entidade gestora
Artigo 42.° - Concesséo de reabilitacdo urbana
Artigo 43.° - Contrato de reabilitacdo urbana
CAPITULO VI - Instrumentos de execucéo de operacdes de reabilitacio urbana
SECCAO | - Controlo das operacdes urbanisticas
SUBSECCAO | - Regime geral
Artigo 44.° - Poderes relativos ao controlo de operagdes urbanisticas
Artigo 45.° - Controlo prévio de operacdes urbanisticas
Artigo 46.° - Inspecdes e vistorias
Artigo 47.° - Medidas de tutela da legalidade urbanistica
Artigo 48.° - Cobrancga de taxas e de compensacdes
Artigo 49.° - Isencéo de controlo prévio
Artigo 50.° - Consulta a entidades externas
Artigo 51.° - Protecdo do existente
Artigo 52.° - Indeferimento do pedido de licenciamento ou rejeigdo da comunicagéo prévia
Artigo 53.° - Responsabilidade e qualidade da constru¢éo
SUBSECCAO Il - Procedimento simplificado de controlo prévio de operacdes urbanisticas
Artigo 53.°-A - Ambito
Artigo 53.°-B - Unidade organica flexivel
Artigo 53.°-C - Apresentacdo da comunicacgao prévia
Artigo 53.°-D - Consultas
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Artigo 53.°-E - Rejeicdo da comunicagao prévia
Artigo 53.°-F - Protecéo do existente
Artigo 53.°-G - Autorizagdo de utilizagao
SECGCAO Il - Instrumentos de politica urbanistica
Artigo 54.° - Instrumentos de execucédo de politica urbanistica
Artigo 55.° - Obrigacao de reabilitar e obras coercivas
Artigo 56.° - Empreitada Unica
Artigo 57.° - Demolicdo de edificios
Artigo 58.° - Direito de preferéncia
Artigo 59.° - Arrendamento forcado
Artigo 60.° - Servidbes
Artigo 61.° - Expropriagao
Artigo 62.° - Venda forgada
Artigo 63.° - Determina¢cdo do montante pecuniario a entregar ao proprietario em caso de venda for¢ada

Artigo 64.° - Reestruturacéo da propriedade
SECGCAO lII - Outros instrumentos de politica urbanistica
Artigo 65.° - Determinacao do nivel de conservacao
Artigo 66.° - Identificagcdo de prédios ou fragcdes devolutos
Artigo 67.° - Taxas municipais e compensacgfes
Artigo 68.° - Fundo de compensacao
CAPITULO VII - Participac&o e concertagéo de interesses
Artigo 69.° - Interessados
Artigo 70.° - Representacdo de incapazes, ausentes ou desconhecidos
Artigo 71.° - OrganizagOes representativas dos interesses locais
Artigo 72.° - Concertagdo de interesses
Artigo 73.° - Direitos dos ocupantes de edificios ou fracdes
Artigo 73.°-A - Programa de acéo territorial
CAPITULO VIII - Financiamento
Artigo 74.° - Apoios do Estado
Artigo 75.° - Apoios dos municipios
Artigo 76.° - Financiamento das entidades gestoras
Artigo 77.° - Fundos de investimento imobiliario
PARTE Ill - REGIME ESPECIAL DA REABILITACAO URBANA
Artigo 77.°-A - Ambito
Artigo 77.°-B - Regime do controlo prévio de operac¢des urbanisticas
PARTE IV - DISPOSICOES SANCIONATORIAS
Artigo 77.°-C - Contraordenacdes
Artigo 77.°-D - Sang8es acessorias
Artigo 77.°-E - Instrug&o e decisdo
Artigo 77.°-F - Destino do produto das coimas
Artigo 77.°-G - Responsabilidade criminal
PARTE V - DISPOSICOES TRANSITORIAS E FINAIS
SECCAO | - Disposicdes transitorias
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Artigo 78.° - Areas criticas de recuperacio e reconversio urbanistica

Artigo 79.° - Sociedades de reabilitagdo urbana constituidas ao abrigo do Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7
de Maio

Artigo 80.° - Areas de reabilitagdo urbana para os efeitos previstos no Regime Extraordinario de Apoio a

Reabilitacdo Urbana, aprovado pela Lei n.° 67-A/2007, de 31 de dezembro, ou no artigo 71.° do Estatuto

dos Beneficios Fiscais

Artigo 81.° - Planos de pormenor em elaboragéo

SECCAO Il - Disposicoes finais

Artigo 81.°-A - Constituigdo da propriedade horizontal

Artigo 82.° - Regifes autbnomas

Artigo 83.° - Norma revogatoria

Artigo 84.° - Entrada em vigor

All.2 Regime excecional e temporario para edificios com mais de 30 anos
ou localizados em areas de reabilitacdo urbana (Decreto-Lei n.°
53/2014 de 08 de abril)

indice sisteméatico

Artigo 1.° - Objeto

Artigo 2.° - Ambito de aplicacéo

Artigo 3.° - Dispensa de aplicag&o do Regulamento Geral das Edificagbes Urbanas
Artigo 4.° - Dispensa de aplicagdo do regime legal de acessibilidades
Artigo 5.° - Dispensa de aplicagéo de requisitos acusticos

Artigo 6.° - Requisitos de eficiéncia energética e qualidade térmica
Artigo 7.° - Instalacdes de gas em edificios

Artigo 8.° - Infraestruturas de telecomunicagfes em edificios

Artigo 9.° - Salvaguarda estrutural

Artigo 10.° - Prevaléncia de regime

Artigo 11.° - Periodo de vigéncia

Artigo 12.° - Entrada em vigor
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