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Delimitacdo de Areas de Reabilitacio Urbana.
Aspectos gerais.

As operagOes de reabilitacao urbana sao promovidas pelos municipios
através da delimitacao de areas de reabilitacao urbana.

Discricionariedade relativamente ampla quanto a decisao de criagao de
areas de reabilitacao urbana.

Pressupostos: espagos urbanos que, em virtude da insuficiencia,
degradacao ou obsolescéncia dos edificios, das infra-estruturas urbanas,
dos equipamentos ou dos espagos urbanos e verdes de utilizacao
colectiva justifiquem uma intervencao integrada.
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Delimitacdo de Areas de Reabilitacio Urbana.
Aspectos gerais.

Duas alternativas formais:

O  «instrumento proprio»;
o  plano de pormenor de reabilitagao urbana.

A cada area de reabilitacdo urbana corresponde uma operacao de
reabilitacao urbana. A espécie de operacao de reabilitacdo urbana
pretendida determina (aparentemente) a escolha da forma de
delimitacao da area de reabilitacao urbana.
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Delimitacdo de Areas de Reabilitacio Urbana.
Aspectos gerais.

B Assim,

o A delimitacdo de area de reabilitacio urbana através de «instrumento
proprio» corresponde uma operacao de reabilitagio urbana simples
(intervencao integrada de reabilitagcao do edificado);

o A delimitacdo de &rea de reabilitacio urbana através de plano de
pormenor de reabilitagdo urbana corresponde uma operagao de
reabilitacdo urbana sistemadtica (intervengao integrada associada a um
programa de investimento publico, que inclui reabilitacao do edificado
mas também qualificacao das infra-estruturas, dos equipamentos, dos
espacgos verdes e dos espacos de utilizacao colectiva).

B A especificidade do regime da area de reabilitacdo urbana esta
associada a delimitagao através de «instrumento proprio».
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Delimitacdo de Areas de Reabilitacio Urbana
atraves de «instrumento proprio».

A delimitacao de areas de reabilitacado wurbana através de
«instrumento proprio» segue uma tramitacao que corresponde a uma
versao simplificada do procedimento de aprovacao do plano.

o  Competéncia para a iniciativa: camara municipal;
Competéncia dispositiva: assembleia municipal;
Requisitos quanto a fundamentagao (comuns a delimitacao através de
«instrumento proprio» ou de plano):
s  Determinacao dos limites fisicos da area;

m  Escolha da espécie de operacao de reabilitagao urbana (simples ou
sistematica);

= Definicao da «estratégia de reabilitacdo urbana» ou do «programa estratégico
de reabilitacao urbana» consoante a espécie de operacao;

= Determinacao da entidade gestora (municipio ou empresa municipal).
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Delimitacdo de Areas de Reabilitacio Urbana
atraves de «instrumento proprio».

o  Parecer obrigatorio nao vinculativo do Instituto da Habitagao e
Reabilitacao Urbana;

o  Discussao publica;
o  Publicacao.

Efeitos: dificuldade de distinguir entre os efeitos decorrentes da
delimitacao da drea de reabilitacao urbana e os efeitos da opgao por
uma operacao de reabilitacdo urbanistica.

o Promocao da operacao de reabilitacdo urbana, incluindo aspectos
relativos ao respectivo financiamento (impende sobre a entidade
gestora);

o  Definicao dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais
sobre o patrimonio — IMI-IMT (impende sobre o municipio);

o  Pressuposto de acesso aos beneficios fiscais e financeiros a reabilitacao
urbana, tal como previstos na lei.
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Delimitacdo de Areas de Reabilitacio Urbana
atraves de «instrumento proprio».

Os efeitos referidos ou vinculam as préprias entidades publicas ou se
assumem como mero pressuposto da producao de efeitos legais. Em
todo o caso, do ponto de vista dos proprietarios, favoraveis.

A possibilidade de recurso aos diversos instrumentos de execugao,
nomeadamente a constituicao de servidoes, a expropriacao, a venda
forcada e a reestruturagao da propriedade, por forga da utilidade
publica da operacao de reabilitacdo, sao efeitos que estao
especificamente ligados a operacao de reabilitacio urbana
sistematica e nao a delimitacao da area.

Do mesmo modo, a possibilidade de alteracao das condigdes da
licenga ou comunicagao prévia de operacao de loteamento, desde que
tal alteracao se mostre necessaria a execucgao de area de reabilitacao
urbana, deve entender-se ligada a execucao de operacao de
reabilitacao urbana (neste caso simples) — cfr. n® 1 do artigo 48° do
DL 555/99, de 16 de Dezembro.
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Delimitacdo de Areas de Reabilitacio Urbana
atraves de «instrumento proprio».

Caracter problematico do disposto no n? 1 do artigo 52% «[...] os
requerimentos de licenciamento ou as  comunicagdes prévias para a
realizacdo de operacoes urbanisticas em drea de reabilitacdo urbana podem,
ainda, ser indeferidos ou rejeitadas quando estas operagOes sejam
susceptiveis de causar um prejuizo manifesto a reabilitacdo do edificio».

Questao da ligacao deste tipo de efeitos a delimitacao da drea de
reabilitacao urbana atraves de instrumento préprio.

Prazo: 15 anos.

Alteracao dos limites: paralelismo com a delimitacao inicial.

Alteracao da operacgao: procedimento simplificado (sem discussao
publica) no caso de se passar de uma operagao sistematica para uma
operacao simples.
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Delimitacdo de Areas de Reabilitacio Urbana
atraves de «instrumento proprio».

Natureza do «instrumento proprio»: acto atipico ou «sui generis».

o  Dificuldade de reconhecimento das caracteristicas das formas tipicas da
accao administrativa;

o  Circunscricdo da esmagadora maioria dos efeitos ao municipio ou a
entidade gestora;

Afastamento da qualificacao como norma administrativa;
Dificuldade de preenchimento dos requisitos da impugnacao de normas;

o  Admissibilidade da impugnacao incidental da delimitacao da area de
reabilitacao urbana efectuada através de «instrumento proprio.
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Delimitacdo de Areas de Reabilitacio Urbana
através de «instrumento proprio».
O exemplo recente de Lisboa

A proposta de revisao do Plano Director Municipal de Lisboa, em
apreciacao na Assembleia Municipal, com a divisao do espaco
urbano em «consolidado» e «a consolidar».

A Estratégia de Reabilitacao Urbana 2011-2024.

A delimitacao de uma amplissima drea de reabilitacdo urbana quase
coincidente com o espago consolidado, correspondente a uma
operacao de reabilitacao wurbana simples. Consequéncia: a
transformacgao de todo o espago consolidado em drea de reabilitagao
urbana.

A previsao de elaboragao de planos de pormenor de reabilitacao
urbana, destacando dreas de reabilitacao urbana correspondentes a
operacoOes sistematicas.
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