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No plano: o que é reabilitação?

Objetivos: 

➢ Preservar a identidade cultural, urbanística e 
arquitetónica do Porto;

➢ Promover a qualidade de vida e de bem-estar da 
população, reforçando a atratividade residencial;

➢ Garantir a qualidade ambiental;

➢ Melhorar a acessibilidade interna e externa;

➢ Reduzir as assimetrias sócio-espaciais;

➢ Promover as condições para o reforço da 
competitividade da base económica urbana.

Plano Diretor Municipal do Porto 

Aviso n.º 12773/2021 
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No plano: o que é reabilitação?

Medidas a implementar: 

➢ Delimitação da ARU e preparação de Operações de Reabilitação Urbana 

Sistemática;

➢ Elaboração de novos planos de pormenor de salvaguarda;

➢ Revisão dos PP e PU já em vigor;

➢ Programas Bip-ZIP;

➢ Programas de apoio à reabilitação urbana;

➢ Sistema de incentivos do PDM de Lisboa;

➢ Apoios e incentivos fiscais. 

Estratégia de Reabilitação Urbana de Lisboa
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No plano: o que é reabilitação?

2012 – ARU + ORU simples 2015 – Alteração dos limites 2024 – Prorrogação do prazo da ORU
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No Plano – os desafios 

➢ Inadequação e Inflexibilidade do Planeamento;

➢ O quase escasso recurso aos planos de pormenor; 

➢ Dificuldades de integração de novas orientações de política pública —
designadamente em matéria de habitação, adaptação climática, 
sustentabilidade energética e mobilidade — nos instrumentos de gestão 
territorial em vigor;

➢ Discricionariedade, inconsistência e interpretação.



Os desa fios na reabil itação urbana: 

o plano, o direito e o projeto

P.12

Três dimensões: o Direito
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No Direito – O que é a reabilitação urbana

Lei de Bases da Política Pública de Solos, de Ordenamento do 
Território e de Urbanismo:



Os desa fios na reabil itação urbana: 

o plano, o direito e o projeto

P.14

No Direito – O que é a reabilitação urbana

Decreto Regulamentar 5/2019:
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No Direito – O que é a reabilitação urbana

Regime Jurídico da Reabilitação Urbana (DL 307/2009)
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No Direito – O que é a reabilitação urbana

Regime da Reabilitação de Edifícios e Frações Autónomas (DL 95/2019)
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No Direito – O que é a reabilitação urbana

Elemento […]

Taxa reduzida 6%

Aplicável à construção 

ou reabilitação

destinadas a 

arrendamento 

habitacional com 

rendas até €2.300 ou 

habitação própria e 

permanente até 

€660.982.

Prazos

Obras iniciadas entre 

23.09.2025 e 

31.12.2029; regime 

cessa 31.12.2032.

Condições para HPP

Venda tem de ocorrer 

até 24 meses após início 

de utilização.

Condições para 

arrendamento

Imóvel deve permanecer 

arrendado por 36 meses 

nos primeiros 5 anos.

Restituição parcial de 

IVA

Pessoas singulares 

podem pedir reembolso 

do diferencial 23%–6% 

em obras para HPP.

Elemento
Verba 2.23 —
Reabilitação Urbana

Âmbito
Empreitadas de 
reabilitação urbana

Localização
Dentro de ARU 
delimitada (e ORU).

Natureza da obra Reabilitação

Materiais

Incluídos na taxa 
reduzida, desde que 
integrados na 
empreitada e 
faturados 
globalmente.

Requisitos formais
Necessita de 
declaração municipal e 
aprovação da ORU.

Elemento
Verba 2.23 —
Reabilitação Urbana

Âmbito
Reabilitação de 
edifícios.

Localização
Dentro de ARU 
delimitada.

Natureza da obra Reabilitação.

Materiais

Incluídos na taxa 
reduzida, desde que 
integrados na 
empreitada e 
faturados 
globalmente.

Requisitos 
formais

Necessita de 
declaração 
municipal 

Até 2023 Após outubro de 2023 A partir de 2026 
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No Direito – O que é a reabilitação urbana

A jurisprudência – o Acórdão do STA de 26.03.2025 (Processo 
012/24.9BALSB)
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No Direito – Os Desafios 

➢ Enquadramento normativo disperso e em mudança constante;

➢ Compatibilização técnica de normas atuais com o edificado existente;

➢ Articulação com a proteção do património cultural;

➢ Benefícios fiscais e seu reconhecimento administrativo.
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Três dimensões: o Projeto



Os desa fios na reabil itação urbana: 

o plano, o direito e o projeto

P.21

No projeto (e sem direito): o que é reabilitação?

(Aldeia de Piódão, Portugal)
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Em projeto (e sem direito): o que é reabilitação?

(Livensa Living Rio, Coimbra, Portugal)
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Em projeto (e sem direito): o que é reabilitação?

(Torre de Santo António, Covilhã, Portugal)



Os desa fios na reabil itação urbana: 

o plano, o direito e o projeto

P.24

Em projeto (e sem direito): o que é reabilitação?

(Braço de Prata, Lisboa, Portugal)
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Em projeto (e sem direito): o que é reabilitação?

(Avenida Fontes Pereira de Melo, Lisboa, Portugal)
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Em Projeto – Os desafios  

➢ O que a lei prevê e o que é a prática?;

➢ Diferentes interpretações, dependência de pareceres externos e 
discricionariedade;

➢ Os prazos “elásticos”;

➢ Colisões entre padrões atuais de exigência e constrangimentos de 
edifícios existentes;

➢ Efeito cumulativo: prazo, custo e compliance;

➢ Previsibilidade.
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Em Projeto – Os desafios  

Definição do caminho crítico:

➢ Ponto de partida - Identificação das normas e parâmetros de inserção 
urbana;

➢ Mapeamento de consultas/pedidos de pareceres;

➢ Identificação de eventuais pontos de bloqueio e ângulos mortos. 
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