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Osdesafios nareabilitacdo urbana - Trés
Dimensoes

Os desafios na reabilitagdo urbana:
o plano, o direito e o projeto
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Trés Dimensdes— O Plano

Os desafios na reabilitagdo urbana:
o plano, o direito e o projeto
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Os desafios na reabilitagdo urbana:

o plano, o direito e o projeto

Plano Diretor Municipal do Porto

Aviso n.° 12773/2021

Objetivos:

>

A\

YV V V V

Preservar a identidade cultural, urbanistica e
arquitetonica do Porto;

Promover a qualidade de vida e de bem-estar da
populacao, reforcando a atratividade residencial;

Garantir a qualidade ambiental;
Melhorar a acessibilidade interna e externa;
Reduzir as assimetrias sdcio-espaciais;

Promover as condigdes para o reforco da
competitividade da base econdmica urbana.
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No plano: o que éreabilitacao?

Os desafios na reabilitagdo urbana:

o plano, o direito e o projeto

Artigo 144." - Fomento de regeneracio de dreas de habitagio social

Az operagdes urbanisbcas gue tenham como finalidade a regeneracde de dreas de habilagho soclal &
am que sa verifigue a manulengdo de, pelo menos, 75% da edificabilidade preexistente comao habilagdo
social, gozam de:
&)l Majoracio do indice de edificabilidade de .2 nas areas de blocos Baolados de implantacia livre
ate ao maxima de 1.2,
b) Redugdo de encargos urbanisticos, a fixar em reguiaments municipal.

Artigo 146." - Fomento da vitallzagio urbana

1. A Camara Municipal podera ulilizar a redugBo de encargos wbanisticos como instrumanto de
incentivo & vitalizagho urbana ou de outras operagbes que pretenda fomentar.
2. Deverd ser ponderada a reducio de encarges em operagies urbanisticas que.
a)l Promovam o comeércio de rua atraves da afetagie exclusivamente a comérco de unidades de
utiizagao independente que confronte diretamente com espago plblico:
b] Asseguram a ulilizacdo publica de espagos vardes privados;
c) Promovam 8 demalicio de edificios existentes nos logradouros, legalmente constituidos, sem
valia arquitetdnica, urbanistica ou cullural.
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No plano: o que éreabilitacao? os s o yons

Artigo 142.° - Fomento da diversidade social no Centro da Cldade (Zenamento Inclusive)

1. O Zonamento Inclusive pretende assegurar a disponibilizacio de habitagao acassivel alraves
do mercado imobiliarie privado, promovendo a diversidade social em zonas urbanas sujeitas a
processos seletivos de exclusio e segmeniagao residencial por efeito do forte aumenio dos
precos de mercado imabilibno,

2, Mas operacies whanisticas localizadas na ‘E‘E de Zonamento Inclusivo, delimitada em planta
constante em regulamento municipal, em que ccora ova construcio, ampliagéo ou alteragio

de uso, & afeta a habitagdo acessivel, por um prazo ndo inferior a 25 anos, uma pare da

edificabilidade lotalizando:

a} Uma area = (ae+1200) x 2,5%, para as operagdes com edificabilidade entre 1.500 m2as e
2000 m2ae;

b} Uma drea 2 (3e-1600) x 20% para as operagdes com uma edificabilidade = 2000 m2ae.

¢l O, em allermativa, ¢ cedida ao Municipio uma parcela {ou parcelas) com a edificabilidade
raferida na alinea a) ou b), conforme a sitwaglo, ou pagamento de valor monetano a
reverter para o FM3AL de acordo com as condighes previsias em regulamento municipal,
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No plano: o que éreabilitacao? os s o yons

Artigo 77.° D - Normas para "Reabilitacio™

1 - A reabiagao, em lodas as classes de perigosidade, deve atender 3s seguintes anentagies:

a} Polenciar a reabllitacio dos espagos plbicos considerando solugies que permilam aumentar &
walorizar as zonas de infiltrac3oiretengao;

b} Potenciar a transformacdo & ou criagio de espage de frsgdo pdblica, considerando soluglas que
parmitam o encaixe ou encaminhamenioc das aguas & a dissipagac da energia das aguas;

c} Implementar sstemas de drenagem phevial que permilaem o aproveiiaments do recursoe agua;

d} Renaturalizar 05 cursos de agua arificalizados recorrende a solugdes de enganharia biofisica;

2- Mas classes de perigosidade Musto AltalAlta, dewe atender-gse a0 segunte:

a} A relocalizagio, demolcic do edificado degradado/em rsco deve ser efetuada, sempre que possivel,
para area extanor 3 Zona de nNecoe de Inundagao, aendendo as condigbes socisis e econdmicas;

b} MEo & permitide & localzacio de quarios de dormir no plso infenor & cofa de chels definida para o
(TR
c) Apenas 550 permifidas obras reconsirugio, alteracdo ou ampliacho, supsias a parecses da autoridade
nacional da agua, nas sequintes situacses,

i Que se destinem exclusivaments a suprir insuliciénclas de seguranca, salubridade & acessibilidade
ans edificios para garanle mobidade sem condicionamenios, & sejam efeluadas no senbido conirdrio
an da linha de agua;

ii. Em zona urbana consolidada;

iii. Chse visemn a dminur 8 exposigo a0 nsco de inundagdo;
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Estratogin de

2091 (2024

PUMJ  Trmstirsadve Logi Expens

de LISBOA

Os desafios na reabilitagdo urbana:
o plano, o direito e o projeto

Estratégia de Reabilitagdo Urbana de Lisboa

Medidas a implementar:

> Delimitacdao da ARU e preparacao de Operagoes de Reabilitacao Urbana
Sistematica;

> Elaboracao de novos planos de pormenor de salvaguarda;
> Revisdo dos PP e PU ja em vigor;

» Programas Bip-ZIP;

» Programas de apoio a reabilitagdo urbana;

» Sistema de incentivos do PDM de Lisboa;

» Apoios e incentivos fiscais.
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No plano: o que éreabilitagao? oo et ar
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N Os desafios na reabilitagdo urbana:
O a.n O - S e%. I OS o plano, o direito e o projeto

PDM - tempo de vigéncia em 02 Mar 2026
Unigodes: &Aoo micOmadc 11 mbdiai 4 @ <7100 @7 «aMmi @ T ST W sy
@ *~ine Pt spraconl

T

Unidades: |
min: O, max: 27
média: 3
<10y
B 1-<6(157)
® E-<12(28)
® >=17 1)
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. Os desafios na reabilitagdo urbana:
O FIano — 0S aesarios o planc, o direlto & 0 projeo

> Inadequacao e Inflexibilidade do Planeamento;

» O quase escasso recurso aos planos de pormenor;

> Dificuldades de integracdo de novas orientacdes de politica publica —
designadamente em matéria de habitacdao, adaptacao climatica,
sustentabilidade energética e mobilidade — nos instrumentos de gestao
territorial em vigor;

> Discricionariedade, inconsisténcia e interpretacao.
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Trés dimensoes; o Direito

Os desafios na reabilitagdo urbana:
o plano, o direito e o projeto
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No Direito— O que é areabilitacao urbana o one,odreto <o raets

Lei de Bases da Politica Pablica de Solos, de Ordenamento do
Territorio e de Urbanismo:

Brtigo 61.%

Reabilitopfo e regeneragfio
1 - A reabdiacho & a fona de intesiencda teeritorial integrada que viss & valomzagcks do suporte fizioo de wim 1eritdng, atrabs
da realizacao de obras de recorstregao, recuperagan, beneficlacan, renovapso e modemizagao do edificado, das infraesttes,
dos servigos de suporte & dos sEtemas naturais, bem como de correcao de passivas amblentais ou de valorizagBo paisagistica.
2 = A regencracas & a farma de intervencao territorial integrada gue combina aches de reablitacan com obras de demolicao e
construgdo nova e com medidas adequadas de revitalizacdo economica, social e cultural e de reforgo da coesio e do potencal
ferritorial
3 - Sem prejuizo do diepasts na alinea a) de n® 2 de artigo 147 inturnbe 30 Estade, A5 regides SUtOnomas & a5 autarguas
locais profmever 3 reabiitacio ou mosnefacio das dfead urbanas que dela caregarm, prograrmands su condusinds & realizacis
das respetivas operagies da reabilitacio urbana ou concedenda apaios a outras incentivas finanoairos e fiscais
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No Direito— O que é areabilitacao urbana o one,odreto <o raets

Decreto Regulamentar 5/2019:
REABUITACAGO .' Ficha n.” 1- 56

Defingin [/ Conceitn

Por reabilitagio entende-se wmia forma de intervencio termtorial mteprada goe viza a valofzagio
dar suporte fissoo de um terntonn, atraves da realizacin de obras de reconstrugio, recuperagao,
Beneficangio, renovacio ¢ modermeagdo do edificaco, das mfaestrutunas, dos servigos de supone
e dows s1stemas natoras, bem como de comegio de passivos ambentas ou de valboeacio

[ratsAZESCa,
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Os desafios na reabilitagdo urbana:

No Direito— O que € areabilitagéo urbana

Regime Juridico da Reabilitacao Urbana (DL 307/2009)

iy =Reabilitacho de edificios: a forma de intervencdo destinada a conferir adequadas caracteristices de desempenho e de
sequranca funcional, estrutural e construtiva a um ou a varios edificios, 85 construgiies funcionalmente adiacentes incorporadas
no seu logradourn, bem como as fracfies eventualmente infegradas nesse adificio, ou @ conceder-lhes novas apfiddes
funcionais, determinadas em fungdo das opcbes de reabilitacdo wbana prosseguadas, com vista a permitic NOVOs usos ou o
mesma usa com padides de desempenho mais elevados, podendo compreender wma ou mais operagiies urbanisticas,

j) «Reabilitacdo urbana. a forma de intervencio integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patrimonio urbanistico e
imobiliary & mantido, no todo ou em parte substancial, & modemizado através da realizacdo de obras de remodelagdo ou
beneficizgdo dos sistermas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes de utilizagdo coletiva
e de obras de construgio, reconstrugio, ampliacio, afteracio, conservagio ou demalicio dos edificias,
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NO Dira-to o O que é a r%bilitagéo urbana Os desafios na reabilitagdo urbana:

o plano, o direito e o projeto

Regime da Reabilitacao de Edificios e Fracoes Auténomas (DL 95/2019)

3) «Operagdes de reabilitagio=, as intervengdes de reabilitacdo realizadas em edificios ou fragdes autdnomas que consistam nas
seguintes operagdes urbanisticas, conforme definigdo prevista no Regime Juridico da Urbanizagdo e Edificagio, aprovado pelo
Decreto-Lei n.% 555/99, de 16 de dezembro, na sua redagdo atual:

i) Obras de alteragao;

i} Obras de reconstrugdo ou de ampliagdo, na medida em gque sejam condicionadas por circunstancias preexistentes que
impossibilitem o cumprimento da legislagio técnica aplicavel;
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No Direito— O que é areabilitacao urbana

Aé 2023
Verba 2.23 —
Elemento Reabilitagdo Urbana
A Empreitadas de
Ambito reabilitagdo urbana
Localizaciio Dentro de ARU

Natureza da obra

Materiais

Requisitos formais

PLMJ

delimitada (e ORU).

Reabilitagdo

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

Necessita de
declaragdo municipal e
aprovagao da ORU.

Trmshrsatve Leged Expens

Apds outubro de 2023

Elemento

Ambito

Localizagao

Natureza da obra

Materiais

Requisitos
formais

Verba 2.23 —
Reabilitagdo Urbana

Reabilitagdo de
edificios.

Dentro de ARU
delimitada.

Reabilitagdo.

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

Necessita de
declaragao
municipal

A partir de 2026

Elemento

Taxa reduzida 6%

Prazos

Condicdes para HPP

Condicoes para
arrendamento

Restituigao parcial de
IVA

[.]

Aplicavel a construgdo
ou reabilitagdo
destinadas a
arrendamento
habitadonal com
rendas até €2.300 ou
habitacido proépria e
permanente até
€660.982.

Obras iniciadas entre
23.09.2025 e
31.12.2029; regime
cessa 31.12.2032.

Venda tem de ocorrer
até 24 meses apds inicio
de utilizagdo.

Imdvel deve permanecer
arrendado por 36 meses
nos primeiros 5 anos.

Pessoas singulares
podem pedir reembolso
do diferencial 23%-6%
em obras para HPP.

Os desafios na reabilitagdo urbana:
o plano, o direito e o projeto




No Direito— O que é areabilitacao urbana o one,odreto <o raets

A jurisprudéncia - o Acordao do STA de 26.03.2025 (Processo
012/24.9BALSB)

3.2.4.15. Como s diZ no acdrdf recomdo, mvocando o
julgamento proferido no processo n? 3/2025-T, dests
enduadramento legal podem ser extraidas duas importantas
ponclustes para afeftos de interpretaciio de verba 2 23 da Lista |
anexa ao CIVA. Primeira, wad (@ reabitagdo whana, na acspio
do BIRL — o diploriia especifco o que alude a norma fecal —
|:|'u:m|:|'ﬂ a par de delimidagdc da area de reabiflapdo wirana, o

Fiicipin proceda, iguaiments, & programacio esfratégica das
alfvidades a reaizar naquela Zona, através do aprovagio da
operacio de reabiliiacio ibang. Mesle saaido, guanda i vatia

fhe confery wsdo de corfunton (). Segunda, €0 gue &0 jango do
RUIRLL ﬂdﬂmm'ﬂmrﬂpﬂudﬂmbﬂfﬂhmﬁﬂm — & qus,
confonme verm oe sey dila, 8 iy dos momentas constifileos oa
Feabiitagao wibana — 0 e tNElingLe rem funclondal nem
femporaimerie da programagia esfralégica o execilar na drea
compraamiida naguela delnitecdo. Eesa programagio
asiategics, como #a disse, fraduz-se, po caze-de DRLU smphes,
na elabwacdo de tima esiatagia oe reabilacic wbana, e na
caso da ORL sisfenitics, mae elaboragso de L prograita
agfrategico de realilfacio whana. Parg esta concimEn contobuy
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Os desafios na reabilitagdo urbana:

No Dirato - Os Desafios

» Enquadramento normativo disperso e em mudanga constante;
> Compatibilizacao técnica de normas atuais com o edificado existente;
> Articulacdo com a protecao do patrimdnio cultural;

» Beneficios fiscais e seu reconhecimento administrativo.
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Trésdimensdes. 0 Projeto

Os desafios na reabilitagdo urbana:
o plano, o direito e o projeto

PLMJ Trasfarmatve Legad Experns
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No projeto (e sem direito): o que éreabilitacao? S

(Aldeia de Piédao, Portugal)
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Em projeto (e sem direito): o que éreabilitacao?

(Livensa Living Rio, Coimbra, Portugal)

PLHJ Trmshrsatve Leged Expens

Os desafios na reabilitagdo urbana:
o plano, o direito e o projeto
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Em projeto (e sem direito): o que é reabilitacao? 0s desafios na reabiltagio urbana:

o plano, o direito e o projeto

(Torre de Santo Antdnio, Covilhd, Portugal)
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Em projeto (e sem direito): o que é reabilitacao? Os desafios na reabilitacéo urbana:

o plano, o direito e o projeto

(Braco de Prata, Lisboa, Portugal)
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Em projeto (e sem direito): o que é reabilitacao? Os desafios na reabilitacéo urbana:

o plano, o direito e o projeto

(Avenida Fontes Pereira de Melo, Lisboa, Portugal)
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Em Pl‘OjetO - OS desafios Os desafios na reabilitagdo urbana:

o plano, o direito e o projeto

> 0O que a lei prevé e o que € a pratica?; 3

> Diferentes interpretacdes, dependéncia de pareceres externos e
discricionariedade;

> Os prazos “elasticos”;

> ColisOes entre padroes atuais de exigéncia e constrangimentos de
edificios existentes;

» Efeito cumulativo: prazo, custo e compliance;

» Previsibilidade.
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Em Pl‘OjetO - OS desafios Os desafios na reabilitagdo urbana:

o plano, o direito e o projeto

Definicdo do caminho critico: )

> Ponto de partida - Identificacdo das normas e parametros de insercao
urbana;

» Mapeamento de consultas/pedidos de pareceres;

> Identificacdo de eventuais pontos de bloqueio e dngulos mortos.
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brl gada Micaela Giestas Salvador

Associada Coordenadora, Urbanismo

micaela.giestassalvador@plmyj.pt
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