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Assunto: Re: Reabilitagao Urbana
Anexos: Attachment information; TC-Parecer-Reabilitagdo Urbana.pdf

Exmo. Senhor

Chefe de Gabinete de Sua Exceléncia

a Senhora Ministra da Agricultura, do Mar, do Ambiente e do Ordenamento
do Territorio

Assunto: Projecto de Proposta de Lei referente a Reabilitacdo Urbana.

Tendo presente a comunicagdo abaixo, relativa ao assunto em epigrafe, somos a remeter em anexoa V.
Exa. o parecer da Associagao Nacional de Municipios Portugueses.

Com os nossos melhores cumprimentos.

O Secretario Geral
Artur Trindade

On 19 Sep 2011 at 13:46, Cristina Gouveia Valente wrote:

Exm®s Senhores,

Encarrega-me a Senhora Chefe do Gabinete, da Senhora Ministra da Agricultura, do Mar, do Ambiente e

Ordenamento do Territério, Professora Doutora, Assungao Cristas, para os efeitos tidos por convenientes, enviar, |
hara V. apreciagdo e comentario, o projecto de Proposta de Lei referente a Reabilitagdo Urbana, que altera o |
Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de Outubro (regime juridico da reabilitagéo urbana), e o artigo 1425.” do Codigo

Civil. A matéria em aprego integra as atribuigdes do Ministério da Agricultura, do Mar, do Ambiente e do

Ordenamento do Territorio.

Informo que o referido projecto se encontra em circulagéo ministerial e que sera apreciado em Reunigo de
Secretarios de Estado, no dia 26/09/2011, e no Conselho de Ministros de 29/09/201 1, cumprindo assim as medidas
previstas nas alineas i) e iv) do ponto 6.2. do Memorandum de Entendimento celebrado entre Portugal e a Comisséo
Europeia, o Banco Central Europeu e o Fundo Monetéario Internacional.
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PROJECTO DE PROPOSTA DE LEl QUE ALTERA O REGIME DA REABILITAGAO
URBANA.
- PARECER DA ANMP-

LENQUADBAMENTO DA INICIATIVA LEGISLATIVA,

A presente iniciativa legislativa consiste num projecto de proposta de lei que pretende introduzir alteragbes ao nivel
do actual Regime da Reabilitagfio Urbana, constante do Decreto-lei n.8 307/2009, de 23 de Outubro e, ainda uma
alterag8o ao artigo 1425.2 do Cddigo Civil.

A alteragio propoesia ao Codigo Clvil.

Iniciando pela alteragé.o que vem proposta ao nivet do Cédigo Civil, importa, apenas, evidenciar gue a mesma
intraduz uma alteragéio ao nivel da colocagio de ascensores, rampas de acesso e gas canalizado, que passa a ser
mais simplificada, pois carece,‘apenas, te aprovagdo por maloria dos condéminos que representam maioria do
valor total do prédio (afastando-se_, assim, da regra dos dois tergos).

1/ )As alteragdes propostas ao Regime Jurigico da Reablilitagéo Urbana.
No que & estrutura formal do préprio articulado do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana importa referir que a

presente iniciativa legislativa propde a Introdugao de alteragdes, o aditamento de novos artigos &, ainda, uma nova
organizagao do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de Outubro.

Das alteragbes substanciais destaca-se a criagio de um regime especial de reabilitacio que permite a realizagiio de
operagdes urbanisticas, em dreas de reabilitagsio urbana e/ou em determmados prédios — ainda que nfio localizados
naquelas areas — com recurso 4 mera comunicagéo prévia.

* A criago de um chlmo Especial de Floabllitaqio Urbana. Introdugio da regra da Comunicaciio
Prévia.

Paralelamente ao regime geral, & criado um regime espacial de reabilitacio urbana que vem permitir — sem que

tenha que existir uma operagio de 'raabilitagéo em curso -- que as operagbes urbanisticas que estejam localizadas
em areas de reabilitagéo urbana {como tal delimitadas), ou que incidam scbre prédios cuja construgéo tenha sido
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levada a cabo hd mais de 30 anos, e cujo estado -- condigbes de uso, solidez, estética ou salubr

uma intervenco, estejam, apenas, sujeitas ac procedimento de mera comunicago prévia.

- A infrodugio desta regra téra como eféito, o afastamento, nalguns casos, da.necessidade
municipal.

Seré importante evidenciar, ainda, que a possibliidads de utilizagao do. mecanismo da gomun

Pigha2de é

jdadg -- justiique

de licenciamenic

&0 se aplica,

k:a(,]ao r
por determinagéio exprgssa do texto proposto, as operages urbanisticas a operar em bens imovéis clgssificados ou

em vias de classificagio.

Esta comunicagio impde, no entanto prévia acolhe, ainda, um procedimentc mais simpl'

ificacs do que a -

comunlcagio prévia “normal’, actuaimente previsia no Regime Juridico da Urbanizagio e da Edificagio (RJUE), de

que destaca:

SAf g0 de sulias o solicltaqao de qualquer parecer, autorlzaga
entidades externas ou a serwcoa mumclpals(a Camara, no entanto, a titulo facuitativo e inform
- mas isso nfo dilata o prazo de deciséo);

-0 .prazo para eventual Indef_erlmemo da comunicaglio & de 15 dias (no RJUE é regra 4

se houver consulta a entidades externas);
Importa, no entaﬁto, referir que, pese embora se dispense as consultas extemas, em sede d
aplicagio do medlidas de tutela da legalidade urbanistica, as entidades cuja conisulta fol dispen
da lei}, podersio vir a ser chamadas a pronunciar-se quando se venha a verifiéar desconfo
realizada. '

E, ainda proposta a introdugéo de um mecanismo de “protecglic do existents”, que permite que ¢
ndo possa ser rejeitada sempre que, apesar de o edificado néio respeitar a legislagéo e regulan

sjda ( ..

oujaprovago, a
Ivoq promové-las,

de 120 dias, ou 60

rmidades na obra

omupicagéo prévia
nentps em vigor, a

intervengdc de reabiiitagéo signifique uma melhoria das condigdes de seguranca e salubridade d

estes aspectos acautelados através de termo de responsabilidade, subscrito por técnico habilitadg. -

edificagdo, sendo

Apesar desta simplificag@io procedimental séo, no entanto, introduzidos alguns requisitos a fue jas operagdes

urbanisticas incluidas neste regime especial de reabilitagio urbana devem obedecer, desde ldgo,

das fachadas principais dos edificios (com algumas penniss&es) a manutengBo de elemento

arcarias, abobadas, esiruturas maetélicas @ de madeira, etc ...) e, ainda, & manutenglio do nimer|

de vaos par a0 exterior.

preservagéo
urais (como

o depiso acima do
solo e no subsolo, sem prejuizo do aproveltamento dos viigs de cobertura como piso, com possibilid

de abertura
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¢ Acrlagio de um Regime Contra - Ordenacional Especifico.

E proposto um elenco especifico de contra-ordenagdes e sangbes acessorias, pelo ndo cumprimento das
disposigdes constantes do articulado em causa, cabendo a competéncia para determinar a instrugiio dos
-correspondentes processos e aplicago das coimas ou/e sangbes acessérias, ao Presidents da Camara Municipal,
podendo ser delegada em qualquer um dos seus membros. '

O produto destas coimas reverte para o Municipio, ainda que oobfadas pelos Tribunals.
* A simplificagdo dos mecanismos de cridgio de propriedade horizontal.

Passa a bastar, para efsitos de constituigdo de propriedade horizontal -- nos termos e em respeito a0 que dispte o
. Cédigo do Notariado -- o comprovativo da apresentagéio ao Municipio {ou entidade gesto'ra) de termo de
responsabilidade subscrito por técnico legalimente habilitado, de que estdio verificados os requisitos para a
constitui¢io da propriedade horizontal.

s A uhlformlzal;io da avallagiio/ determinagio do nivel de conservacao do edificado.

A proposia remete, para efeitos de exercicio dos poderes que cabem ac Municipio no &mbito do artigo 89.9 do
RJUE -- que regula as obras de conservagdo obrigatorias --, para o Regime do Arrendamento Urbano, as regras de
determinagéo do nivel de conservagio do edificado; caberd a0 Municipio (pu entidade gestora) esta avaliagéo.

* A autonomizagiio dos procedimentos de delimitacdo das édreas de reabllitagio urbana e de
promogdo das respectivas operagdes, sem prejuizo de os mesmos poderem ser efectuados num
unico acto.

* Aintrodugéo da possibilidade de existéncia de Mmals do que uma operagéo de reabilitagdo dentro de
ums drea de reabllitagio urbana. '

* ' Nos casos de venda forcada é proposto que a avaliagéio dos prédios ninca possa ser inferior ao
valor que seria determinado a titulc de Justa Indemnizaglic nos termos do Cédigo das
Expropriagdes.

* Possibilidade de criagéio, por decisfio do presidente da Camara Municlpal, de uma unidade orgénica
 flexivel adstrita 4s questBes e procedimentos no imbito deste regime.
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Posto o enquadramento e resumo das medidas cabe 4 ANMP, scbre a proposta apresentada,
notas: ’

1) Antes de mals, importa deixéf aqui um ponto de critica que nos parece essenclal: a introduoj

prévia como regra no &mbito do controlo das operagles urbanisticas ndo justifica, de todo, o af

m refacéio ao regime que actuaimente vigora no &mbito do RJUE para aste procedimente.

Onde o objectivo de simplificagio poderlé ganhar com & remessa para a utilizaglio desth figura pr
no seu afastamento relativamente ao procedlm_ento que actualmente vigora, remetendo para & p

4

poriarias regulamentadoras' e desaproveltando, por exemplo, a plataiorma informética actual

#mbito do RJUE.

N&o se compreende que se pretenda simplificar e, em vez de se aproveitar' mecanismos ja exi
se opte por criar clrcutos administrativos paralelos, n&o operacionais, acabando, nessas tem
ainda mais, todos gstes procassos. '

Uma simples remiss&o para a figura da comunicagéo prévia do RJUE serviria da mesma forma o

e, j4 estando integrada nos circuitos administrativos, ndo exigindo adaptagbes, seria imediatamen
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deixay as seguintes

od
stangento proposto

comunicagéo

ncegimental, perde

menje utilizada no

entgs ¢ funcionais,
s, ppr burocratizar,

proposito em causa
te operacional.

Por fim, a ANMP ndo pode, em circunsténcia -alguma, a aceltar que, fora das areas delimitadas (de reabilitagdo

urbana, possa existir qualquer regime que se afaste do ragime geral constante do RJUE.

O controlo prévio das operagbes urbanisticas fora das 4reas delimitadas n#o deve ter qualguer especificidade,

seguindo o regime da comunicagéo ou licenciamento, consoante o caso em concreto.

2) Relativamente 4 atribuigio de competéncia, ac Presidente da Camara Municipal, para
organica adstrita a sstas matérias, importa dsixar aqui duas notas de critica: em primeire, o fac
para a criagho de unidades orgénicas tlexiveis estar, por lei, nos tarmos do D.L.n%30572008,

criagho de unidade
o dq a competéngcia
conyetica, como se

sabe, 4 Camara Municipal — nfio se éncontrando, nestes termos, a proposta harmonizad

actualmentte dispbe — e em segundo o faclo de ndo nos parecer, de todo, adequada a prgsen

introdugao de quaisquer modificagdes ao nivel das regras que regem as orga_mca ou organiz

coMm a que a lei.\
sede, para a

dos servigos e

o4
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recursos humanos nas Cémaras Municipais. Parece-nos que as possibilidades oferecidas no actual quadro
regulamentar s#o suficientes para dar resposta a aspectos organizacionais que se possam, eventualmente, colocar.

3) E essencial - para que ndo se gerem discrepancias na aplicagio do regime - que o legislador concretize alguns
conceitos técnicos utilizades na proposta como, por exemplo, o conceito de fachada principal para efeitos de
intervengéio que, como se sabe, poderd ter muitas acepgbes; importard, ainda, por exemplo, acautelar que a
possibilidade de aproveltamento dos vdos de cobertura - aqui proposta néio subverte as exigéncias e pardmetros
urbanisticos definidos em instrumentos de gestéo territorial.

4} Importa, ainda, clarificar se, relativamente a altera¢bes de utitizagéio em prédios construidos hé mais de 30 anos e
que tenham por objecto actividades que caregam de parecer prévio de entidades externas, a regra da dispensa de
consulta a entidades externas se mantém, ou néo, & em que termos.

§) O facto de a simplificagéo dos procedimentos aumentar a responsabilidade dos técnicos intervenientes -- pela
simplificagéo dos procedimentos de controlo prévio das operagdes urbanisticas -- devera ser acompanhada de um
reforgo dos instrumentos de gestdo teritorial que, & partida e de forma inquestiondvel, deverdo estabelecer
condicionantes e as regras a observar nas areas e edificios a intervencionar.

Ainda relativaments a0 ponto ahterior, parece-nos que esta crescente responsabilizaglo dos técnicos que assume
0s projectos de intervenglo néo podera esquecer a absoluta necessidade de reforgo de garantidas de reacgdo e
ressarcimentos dos particulares perante eventuais desconformidades com as normas legals e regulamentares.

6) Um aspecto multo particular - que se prende, sobretudo, com a natureza e historia do tipo de edificagdes objecto
de intervengtes desta natureza - prende-se com a necessidade de avaliagio de robustez sismica das edificagbes.
Atendendo a que as operages de reabilitagho pretendem aumentar o periodo Otil de utilizago do imével serda
essencial um relatério que descrimine e avalie as condigdes e a eveﬁtual necessidade de reforgo sismico das
edificagbes objecto de intervencéo, |mpondo-se regras muito claras que impegam qualquer intervengio que reduza a
resisténcia sismica das estruturas,
]

7) Qualquer intervenglio deve pressupdr a axis‘téncia de instrumentos de programagSo que deverio ser
acompanhado d¢ um relatério que avalie as condigbes sdcio-econdmicas dos moradores das &reas em causa, no
sentido da salvaguardar que serfo mantidos, no mercado de arrendamento, fogos acessivels aos agregados
familiares que habitavam/habitam a drea objecto de intervengao.

8) No que respeita &s vendas forgadas, a ANMP entende que, na eventualidade de o Municipio estar interessado na
aquisicBo dos imdveis -- porque a reabiiit_agéo é do interesse publico local e naciqnal — alvo de reabilitagio, os
critérios a seguir para o célculo da justa indemnizagao deverfio ser 0s que constam do Cédigo das Expropriagdes.
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Municiplo, da. venda em hasta plblica, ao valor realizado dever4 ser deduzido o valor que o Muni iplq supartou por
conta da reabilitaglo e, ainda, um parcentual nunca inferior a 20%, por conta de despesas com
gestéo destes processos

Na eventualidade de a opglo ser a da. colocag8io dos imovéis no mercado imobili&rio, apésE prqmogio, pelo

administracéo e

' 9) Por tim, dois aspecios essencials:

1) Iimporta, em absoluto, compatibilizar as Intervengdes de reabilitagio com as operagbes d regeneraqéo
urbana; desta articulagéic deve resultar néo s6 a recuperagio do edificado mas, também, da qualidady e aptidéio do
espago publico e dos equipaménlbs as necassidades das pessoas; a regeneragio urbana deve sgr eycarada como
parceiro necessério dos processos de reabiiitagéo pols 86 esla conjugacéo e programagio dasljs dues respostas
permitird uma verdadeira estratégia de reabilitagéio das cidades.

i E, ainda, essenc:al a promogao de acgbes/medidas preventwas das causas de degra aga dos imovéis,
em nome de uma estratégia de intervéngio e actuagéo preventivas que, com loda a certeza, re #o eventuais
intervengbes de reabilitagio (introdugdo de medidas mais exigente ‘especials relativamente as gbrigacdes de
conservacio dos imovéis, menos periodicidade, especificacio de tipologias de intervengho, pinty ras,reparagdo de
coberturas, manutencio e substituigio de caixilharias, eic ) : ' '

LY.POSICAQ DA ANMP
Em face do exposto, 2 ANMP emite parecef desfavbrével retativamente-é presente iniciativa Iagisiativa

Assoclagho Nacional dos Municipios Portugueses
Coimbra, 22 de Setembro da 2011




