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1 Introducao

O IHRU pretende, através deste documento, fornecer aos municipios, técnicos municipais e outros
interessados, uma ferramenta de apoio a delimitacdo de areas de reabilitacdo urbana e aprovacio
das respetivas operagdes de reabilitacdo urbana, através de instrumento préprio.

A reforma do Regime Juridico de Reabilitacdo Urbana operada pela Lei n? 32/2012, de 14 de
agosto, veio estabelecer medidas que visam agilizar e dinamizar a reabilitacdo urbana.

No atual quadro de significativa degradagdo das nossas areas urbanas antigas, o desenvolvimento
de acdes de reabilitacdo e de regeneracdo urbana devem constituir uma prioridade das politicas
publicas nacionais e locais.

A operacionalizacdo destas acGes passa pela capacidade em preparar a delimitacio de areas de
reabilitagdo urbana e pela posterior aprovacdo das suas operagdes de reabilitacdo urbana.

E neste quadro que o presente manual de apoio foi pensado e redigido.

Para facilitar o trabalho dos municipios nesta matéria, contribuindo para que as acdes de
reabilitacdo urbana se disseminem por todo o pais.

Caso necessite de mais informacdes pode contactar-nos pelos telefones e correio eletrénico
indicados neste documento.

1.1 Area de Reabilitacdo Urbana - ARU [alinea b) do artigo 22]

A legislacdo define ARU como sendo a area territorialmente delimitada que, em virtude da
insuficiéncia, degradagdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de
utilizacdo coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva, designadamente no que se
refere as suas condi¢cdes de uso, solidez, seguranga, estética ou salubridade, justifique uma
intervencio integrada, através de uma Operacdo de Reabilitacdo Urbana aprovada em instrumento
proprio ou em plano de pormenor de reabilitagdo urbana.

1.2 Operacdo de Reabilitacao Urbana - ORU [alinea h) do artigo 29]

Eo conjunto articulado de intervengdes, que, de uma forma integrada, visam a reabilitagdo urbana
de uma determinada area. A cada ARU corresponde uma ORU [n2 4 do artigo 79].

Se a ORU se dirige principalmente a reabilitagdo do patriménio edificado, é enquadrada por uma
ESTRATEGIA DE REABILITACAO e adota a designagdo de ORU SIMPLES.

Quando a ORU envolve, ndo s6 a reabilitacdo do edificado, mas também a qualificagdo das
infraestruturas, dos equipamentos, dos espagos verdes e urbanos de utilizacdo coletiva, tem
associado um programa de investimento publico, e é enquadrada por um PROGRAMA
ESTRATEGICO DE REABILITAGAO, adotando a designagdo de ORU SISTEMATICA.
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2 Delimitar a ARU e aprovar a ORU

A delimitacdo de uma Area de Reabilitacio Urbana determina a assuncio pelo Municipio da
necessidade de congregar nessa area, um conjunto de intervengdes e investimentos integrados, em
consequéncia de uma estratégia previamente definida, assegurando a salvaguarda do patriménio
edificado e o desenvolvimento sustentavel do respetivo territorio.

A aprovacio da delimitagio de uma Area de Reabilitagio Urbana obriga o Municipio a definir os
beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimdnio, a conceder aos
proprietarios e detentores de direitos sobre o patrimoénio edificado, objeto das acdes de
reabilitacdo urbana [artigo 149].

No caso de o Municipio optar por uma Operacdo de Reabilitacdo Urbana Sistemadtica, a sua
aprovacdo constitui causa de utilidade publica para efeitos de expropriacdo, venda forcada ou
constituicdo de servidoes.

A aprovacio das delimitacoes das ARU e a aprovagido das ORU através de instrumento proprio sao
da competéncia da Assembleia Municipal, sob proposta da Cadmara Municipal. Se a aprovacdo da
ORU for efetuada por via de PPRU, o processo de elaboragdo, acompanhamento e aprovacdo do
Plano de Pormenor, sera desenvolvido de acordo com a tramitacdo estabelecida no RJIGT, com as
especificidades previstas na SECCAO V.

A delimitacdo da ARU pode ser aprovada em simultidneo ou antes da aprovacio da respetiva ORU
[nes 2 e 3 do artigo 79].

De referir que a aprovacao da ORU por instrumento proéprio é precedida de parecer ndo vinculativo
do IHRU, e submetida a discussao publica nos termos previstos no RJIGT.

2.1 Aprovar a delimitacio da Area de Reabilitagido Urbana [artigo 132]
Para a definicdo da area a submeter a reabilitacdo urbana, a Camara Municipal tera de:

a. Deliberar previamente sobre a necessidade de promover a Reabilitagdo Urbana através da
aprovagido da delimitagio de uma Area de Reabilitacio Urbana e da respetiva Operagdo de
Reabilitacao Urbana.

Definir que a aprovagdo da delimitagio de Area de Reabilitagio Urbana tenha lugar em
momento anterior a aprovacgao da respetiva Operacao de Reabilitacdo Urbana.

Decidir se o respetivo projeto de delimitacdo sera elaborado pelo Municipio ou por uma
empresa do setor empresarial local, solicitar a sua elaboracdo e estabelecer previamente os
respetivos objetivos [n2 3 do artigo 132].

b. Aprovar a proposta de delimitacio de Area de Reabilitacio Urbana

O projeto de delimita¢do devera ser devidamente fundamentado e conter [n? 2 do artigo 132]:
¢ Memoria descritiva e justificativa, incluindo os critérios subjacentes a delimitacdo da area
abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;
e Planta com correspondéncia cadastral com a delimitacio da Area abrangida;
¢ Quadro com os beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio
(IMI, IMT), nos termos da alinea a) do artigo 142.

c. Submeter o projeto de delimitagio da Area de Reabilitagio Urbana, a aprovagdo da
Assembleia Municipal [n? 1 do artigo 132].
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Receber da Assembleia Municipal o ato de aprovagio da delimitagio de Area de

Reabilitagao Urbana, integrando os elementos indicados na alinea b) e simultaneamente:

 Enviar para publicacdo através de aviso na 22 série do Diario da Republica, e divulgado na
pagina eletronica do municipio [n? 4 do artigo 132];

* Remeter ao IHRU, por meios eletrénicos ! [n2 5 do artigo 139];

A aprovacao da delimitacdo da area de reabilitagcdo urbana caducarj, se, no prazo de 3 anos, nao for
aprovada a correspondente ORU [artigo 152];

2.2

Aprovar a Operacao de Reabilitacao Urbana [artigo 179]

Para aprovar a ORU, a desenvolver nas ARU anteriormente delimitadas, antes da sua caducidade, a
Camara Municipal tera que:

a.

Deliberar se a aprovacdo do projeto de operacdo de reabilitacdo urbana, sera efetuada
através de plano de pormenor de reabilitacdo urbana (PPRU) ou de instrumento préprio.

Se deliberar que a aprovacdo da ORU sera efetuada por via de PPRU, o processo de
elaboracdao, acompanhamento e aprovacdo do Plano de Pormenor, serd desenvolvido de
acordo com a tramitacdo estabelecida no RJIGT, com as especificidades previstas na SECCAO
V.

Definir quem sera a ENTIDADE GESTORA, que podera ser o Municipio ou uma empresa do
setor empresarial local;

Optar pela realizagdo de uma OPERACAO DE REABILITACAO SIMPLES OU SISTEMATICA;

Decidir se o projeto de operacdo de reabilitacdo urbana sera elaborado pelo Municipio ou
por uma empresa do setor empresarial local, solicitar a sua elaboracao e estabelecer
previamente os respetivos objetivos e prazo de elaboragdo (n2 2 do artigo 179).

Aprovar o projeto para a execu¢ao da ORU que contem:

A ESTRATEGIA DE REABILITACAO URBANA para a execugio de uma OPERAGAO DE
REABILITACAO URBANA SIMPLES organizada de acordo com o disposto no artigo 309;

ou

O PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA para a execugio de uma
OPERACAO DE REABILITAGCAO URBANA SISTEMATICA organizado de acordo com o
disposto no artigo 33¢;

Proceder para que, ap6s a aprovacdo do projeto de ORU pela CM, este seja

simultaneamente:

* Remetido ao IHRU por meios eletrénicos ! para emissao, num prazo de 15 dias, de parecer
ndo vinculativo [n® 3 do artigo 179];

¢ Submetido a discussdo publica, a promover nos termos do previsto no RJIGT para os
planos de pormenor [n? 4 do artigo 179];

Ponderar os resultados das eventuais alteracdes sugeridas quer no parecer do IHRU quer
no processo de discussdo publica, aprovar e enviar o projeto a Assembleia Municipal para
aprovacdo, (caso sejam propostas alteracdes relevantes no projeto de ORU, apéds

! Municipios dos distritos de Guarda, Coimbra, Viseu, Porto, Aveiro, Braga, Braganca, Vila Real e Viana do Castelo, remeter
para dp@ihru.pt, restantes Municipios para dfp@ihru.pt.
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ponderacao dos resultados a camara pode deliberar a sua reformulacao e o mesmo tera de
voltar a ser objeto de aprovacao pela CM, envio ao IHRU e discussao publica).

Receber da Assembleia Municipal o ato de aprovacao da aprovacio da Operacdo de
Reabilitacdo Urbana, e simultaneamente:

» Enviar para publicacdo através de aviso na 22 série do Diario da Republica

¢ Divulgar na pagina eletrénica do municipio

0 Municipio devera informar o IHRU da publicacdo do aviso no Diario da Republica que
aprova a ORU.

2.3 Aspetos relevantes e disposi¢oes transitorias

a.

A aprovacao da Operacdo de Reabilitacdo Urbana pode ser efetuada simultaneamente com a
delimitagdo da Area de Reabilitagio Urbana, seguindo os procedimentos estabelecidos para
a aprovacao da ORU e anexando a planta com a delimitacdo da ARU proposta.

Apds delimitacdo da ARU, é possivel proceder a alteragdes nessa delimitacdo, seguindo os
procedimentos aplicaveis para a sua aprovacdo [n2 6 do artigo 139];

E possivel proceder a alteracdo do tipo de ORU aprovada através de instrumento préprio,
seguindo os procedimentos aplicaveis para a sua aprovagdo, ndo havendo lugar a discussao
publica se se tratar de alteracdo de ORU sistematica para simples [n? 1 do artigo 202-B];

Até dezembro de 2011, as areas criticas de recuperacao e reconversdo urbanistica (ACRRU)
criadas ao abrigo do Decreto -Lei n? 794/76, de 5 de novembro, alterado pelos Decretos -
Leis n°s 313/80, de 19 de agosto, e 400/84, de 31 de dezembro, podiam ser convertidas em
uma ou mais areas de reabilitacdo urbana, nos termos do presente diploma [artigo 782];

As sociedades de reabilitagdo urbana criadas ao abrigo do Decreto-Lei n® 104/2004, de 7 de
maio, prosseguem o0 seu objeto social até ao momento da sua extingdo, nos termos da
legislacdo aplicavel, podendo vir a ser designadas como entidades gestoras em operacdes de
reabilitacdo urbana determinadas nos termos do presente Decreto-Lei, estando o seu
regime e a forma de equiparacio das ARU as zonas de intervencdo das SRU regulamentadas
no artigo 79¢.

Até Dezembro de 2014, os municipios devem aprovar a estratégia de reabilitacdo urbana ou
0 programa estratégico de reabilitacdo urbana das zonas de intervencao das SRU, nos
termos do procedimento previsto no presente Decreto-Lei, e dar o subsequente seguimento
ao procedimento, convertendo a zona de intervencado das sociedades de reabilitagcao urbana
constituidas nos termos do Decreto-Lei n2 104/2004, de 7 de maio, em uma ou mais areas
de reabilitacdo urbana [artigo 799];

A entrada em vigor do presente diploma ndo prejudica a aplicagio do Regime
Extraordinario de Apoio a Reabilitagdo Urbana, aprovado pela Lei n® 67-A/2007, de 31 de
dezembro, ou do disposto no artigo 71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais [artigo 809];

Os planos de pormenor em elaboracdo a data da entrada em vigor do presente Decreto-Lei
podem ser aprovados sob a forma de planos de pormenor de reabilitacdo urbana, devendo a
camara municipal, para o efeito, adaptar o projeto de plano de pormenor as regras
estabelecidas no presente Decreto-Lei [artigo 819];
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3 Principal legislacao de reabilitacao urbana

3.1

3.2

Principal legislacdo em vigor

Decreto-Lei n2 266-B/2012, de 31 de dezembro - Estabelece o regime de determinacao do
nivel de conservacao dos prédios urbanos ou fracées auténomas, arrendados ou nio, para os
efeitos previstos em matéria de arrendamento urbano, de reabilitagio urbana e de
conservacdo do edificado, e que revoga os Decretos-Leis n°s 156/2006, de 8 de agosto, e
161/2006, de 8 de agosto.

Despacho n? 14574/2012, de 12 de novembro - Cria a Comissao Redatora do projeto de
diploma legal que estabelecerd as «Exigéncias Técnicas Minimas para a Reabilitacdo de
Edificios Antigos».

Lei n® 32/2012, de 14 de agosto - Procede a primeira alteracdo ao Decreto-Lei
n2307/2009, de 23 de outubro, que estabelece o regime juridico da reabilitacdo urbana, e a
54.2 alteragdo ao Cddigo Civil, aprovando medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a
reabilitacdo urbana.

Decreto-Lei n2 115/2011, de 5 de dezembro - Primeira alteracdo ao Decreto-Lei
n2309/2009, de 23 de outubro, que estabelece o procedimento de classificacdo dos bens
imoveis de interesse cultural, bem como o regime das zonas de protecdo e do plano de
pormenor de salvaguarda.

Decreto-Lei n2 46/2009, de 20 de fevereiro - Republicacdo do Decreto-Lei n? 380/99, de
22 de setembro - Procede a sexta alteracdo ao Decreto-Lei n® 380/99, de 22 de setembro, que
estabelece o regime juridico dos instrumentos de gestdo territorial (RJIGT).

Decreto-Lei n® 307/2009, de 23 de outubro - No uso da autorizacdo concedida pela Lei
n? 95-A/2009, de 2 de setembro, aprova o regime juridico da reabilitacdo urbana (RJRU).

Decreto-Lei n2 309/2009, de 23 de outubro - Estabelece o procedimento de classificagio
dos bens iméveis de interesse cultural, bem como o regime das zonas de protecao e do plano
de pormenor de salvaguarda.

Lei n? 67-A/2007, de 31 de dezembro ou do disposto no artigo 71.2 do Estatuto dos
Beneficios Fiscais.

Principal legislacdo revogada [artigo 83¢]

Decreto-Lei n2 104/2004, de 7 de maio - Estabelece o regime juridico especial da
reabilitacdo urbana de zonas histéricas e em areas criticas de recuperagio e reconversao
urbanistica.

Capitulo XI do Decreto-Lei n2 794/76, de 5 de novembro - Areas criticas de Recuperagio e
reconversao urbanistica.
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4 Legenda dos simbolos e siglas utilizados:

Simbolo Descricao

Inicio/fim: representa o inicio ou o final do processo. Cada processo
tem que ter um inicio e um fim.

=huia :;:je” pai Atividade: representa uma acio dentro de um processo. Uma atividade
a AM para

aprovagio podera utilizar inputs e gerar outputs.

Delibera Caixa de decisao: resulta em dois caminhos possiveis, em funcio de
aprovar respostas “sim” ou “ndo” a pergunta colocada.

Seta: indica a direcdo do fluxo.

AM - Assembleia Municipal

ARU - Area de Reabilitacio Urbana

CM - Camara Municipal

ERU - Estratégia de Reabilitacdo Urbana

IHRU - Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana

ORU - Operacdo de Reabilitacdo Urbana

PERU - Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana

PPRU - Plano de Pormenor de Reabilitacdo Urbana

RJIGT - Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial
RJRU - Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana

SEL - Setor Empresarial Local ou Servicos Municipais
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5 Processo de aprovacao da delimitacao de ARU

Este processo efetua o registo dos procedimentos necessarios relativos a aprovacao da delimitagao
de uma ARU em momento anterior ao da aprovagio da respetiva ORU.

Estabelece
objetivos

Define quem Solicita projeto de
EELLTE] delimitagdo

Analisa projeto Elabora projeto
de delimitagéo Envia para a CM com o contetdo do
de ARU n2 2 do artigo 132

Envia projeto para
a AM para
aprovagdo

Delibera : Solicita
aprovar reformulagdo

Analisa projeto
de delimitagéo
de ARU

Envia o Ato de
Aprovagio
paraa CM

Delibera
aprovar

Envia
simultaneamente o
Ato de Aprovagdo:

Para publicagdo : -
Para o IHRU por i Para divulgag¢do no

meios eletrdnicos 23 Séria do DR site do Municipio
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6 Processo de aprovacao de ORU

Este processo efetua o registo dos procedimentos necessarios relativos a aprovacdo de uma ORU
em Instrumento Préprio, numa ARU previamente delimitada. Caso a aprovacdo da delimitacdo da
ARU e aprovacdo da ORU ocorram em simultaneo, é necessario juntar uma planta com a
delimitacdo da ARU ao projecto de ERU ou PERU, consoante o caso.

Decide aprovar

uma ORU

PLANO DE PORMENOR DE Estabelece

Que processo
REABILITACAQ URBANA

de aprovacio,

Define entidade

Desenvolve processo
de aprovagio de PP
com a tramitagio
prevista no RIGT,
com as especificidades
introduzidas pelo
presente Decreto-Lei

Submete para

Envia ao IHRU por
meios eletrénicos

Aprova

Envia projecto a
AM para
aprovagio

discussdo publica
nos termos do
RIGT

Alteracbes
relevantes

Elabora projeto de
ERU para
execucio da ORU
(artigo 302)

Analisa projeto
para execugio
da ORU

Delibera
aprovar

Pondera alteragdes
propostas

Divulga no site do
Municipio

objetivos e prazos

Solicita projeto
de ORU

Envia projeto para
execucdo ERU
paraa CM

Reformula
projeto

Analisa projecto
para execucdo
de ORU

Envia para
publicacdo através
de Aviso na
28Sériedo DR

gestora

Define quem
elabora

Elabora projeto de
PERU para
execucdo da ORU
(artigo 332)

Delibera
aprovar

Envia o Ato de
Aprovagdo para a
c™M
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7 Informacao sobre ARU e ORU no Portal da Habitacao.

Disponivel em http://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacao/homearu.html

O objetivo do IHRU ao criar esta pagina foi o de sistematizar a informacdo sobre Areas de
Reabilitagdo Urbana, fornecendo informagdo genérica sobre as mesmas.

De salientar que atendendo a dindmica do processo de aprovagdo da delimitacdo de ARU e ORU
pode existir algum desfasamento entre a disponibilizacdo desta informagdo e a sua publicacdo no

Diario da Republica.

O IHRU ndo garante que a informacdo esteja livre de erros, imprecisdes ou omissoes, pelo que
deverdo ser sempre contactadas as entidades gestoras das ARU, quando o objetivo ndo seja para
fins meramente informativos.

Para uma permanente atualiza¢do do site, solicita-se as entidades gestoras envio de informacdo
pelo endereco dfp@ihru.pt.

portal da habitagao

IHRU | NRAU | PORTA 65 | IBC | OHRU | MONUMENTOS

) Reabilitagdo Urbana

) Habitag3o

» Pregramas Financiamenteo

) Fracgdes para
Arrendamento

» Venda de Patrimonio

> HRU no Mundo

> Noticias

) Perguntas e Respostas

) Biblioteca

} Glossario

) Directério de Entidades

) Servigos on-line

) Links

) Legislagdo

) Boas Praticas e Iniciativas

» Projectos QREN

) Multimedia

UNIAO EUROPEIA
Fundos Estruturais

Areas de Reabilitacdo Urbana - ARU

O Decreto-Lei n.© 307/2009 de 23 de
Qutubro, estabeleceu o Regime Juridico
da Reabilitagdo Urbana, revogou o diploma
das Sociedades de Reabilitagdo Urbana,
regulou a3 figura de Plano de Pormencr de
Reabilitagde Urbana e estruturou as
intervencdes de reabilitacde com base em ‘ R OR o g
dois conceitos fundamentais: o conceito Lo onY SEEMHes Avrovadas
de «area de reabilitacdo urbana» (ARU) =
o conceito de «operagao de reabilitacdo
urbana» (ORU)

SITuacio

ARU Aprovacas

[
|ARU & ORU Simpies Aprovadas

—

ARU & ORU am Procasso de Apravagdo ‘
Laganda:

Leln.® 67-A/ 2007, de 31 de dezembro, ou do JED005t0 M

71.° do Estatuto cos Banaficios Fiscais

Decreto Leln® 307 /2009, de 23 de outubro

{€)lein®. 3272012, de 14 de 3gOsto que antera & rapudiics o DL @
307/2008, ca 23 e owtudro

ARUam Procassa ca Dalimitacdo

» Ver mais...

» Legislacdo de Reabilitacdo Urbana

» Comunicacdo ao IHRU da aprovacdo

» Consulte as ARU por Municipio

Amada (3) Odivelas (1)
Avis (1) Ourém (2) Vians do [n:olo

Vils Real
Azambuja (3) Ponte de Lima (1) o Boagancs
Barrairo (1) Portalegre (1)
Braga (2) Porto (1) oPorto
Castelo Branco (1) Rio Malor (2)
Cartaxo (4) Santarém (2) avelre  VBeU Guarda
Coruche (7) Sines (2)
Colmbra (3) Vila Nova da Barquinha (2) Coldbra 3
Chamusca (3) Vila Real de Sto Anténio (1) Cadelo Brango
Faro (3) Leitia @
Funddo (1) .
Golegs (5) "'i""'" i

ortalegre
Lagos Lished ™ e ¥
Laira (1)

%
Usboa (1) tvora
Agores
Loures (2) Setubal
.
Beoja
Madeira
Faro L)

Pag. 11|11


http://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacao/homearu.html
mailto:dfp@ihru.pt?subject=Actualiza%C3%A7%C3%A3o%20de%20Informa%C3%A7%C3%A3o%20sobre%20ARUs

