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| RESUMO

Constata-se, ao nivel europeu, o reconhecimento da
importancia cultural e econdémica da conservagdo do
patrimoénio arquitectdnico e urbano, bem como da
reabilitagdo do parque habitacional dos centros urbanos
antigos.

Hoje, este é considerado um sector estratégico, que
apresenta uma preocupagdo patente com @ a
sustentabilidade das politicas urbanas e da arquitectura,
ja que, face a nossa histéria, denota uma excepcional
cultura de cidades, constituindo um dos maiores recursos
no quadro da nova economia.

Em termos percentuais, o sector da reabilitagdo ja
representa, aproximadamente, 40% da actividade da
industria da construgdo civil europeia. Esse valor
representa mais do dobro do nacional, cerca de 18%.

Sera de salientar que estes nimeros poderdo ainda ser
inferiores, uma vez que se reportam a todas as operagoes
de reabilitagdo urbana realizadas, tanto em zonas
urbanas consolidadas, (por exemplo, dos principios do
século XX), como em é&reas de reabilitagdo com caracter
histérico e/ou nulcleos urbanos antigos, sendo o Ultimo
caso, a matéria sobre a qual este documento se debruca.

No ambito das politicas implementadas no passado, que
conduziram a um elevado ritmo de constru¢cdo nova de
expansdo das nossas cidades, os técnicos receberam a
sua formagdo, académica e profissional, orientada
essencialmente para este dominio, registando-se, hoje,
um défice de formagdo de técnicos, que tenham
complementarmente uma concepgdo geral na area das
técnicas da reabilitagdo urbana, que € necessario
atenuar.

Pela sua complexidade, a conservagao do patrimoénio e a
reabilitac&o urbana implicam uma componente técnica

interdisciplinar e altamente especializada que urge
promover e apoiar.

Este Guia serda um complemento aos livros técnicos
existentes, embora em nUmero reduzido, recolhendo e
sistematizando num Unico documento, orientagoes
metodologicas e conceptuais em termos das operacoes
de reabilitacdo urbana, com incidéncia especifica no
ambito dos edificios existentes nesta area da cidade.

Procurou-se assim, elaborar um documento técnico, com
as orientagbes metodolégicas e de operacionalidade,
aplicadas especificamente aos edificios do Barreiro
Antigo, compilando informagdes Uteis neste dominio, bem
como proporcionar informagao no campo juridico, fiscal e
administrativo, para apoiar todos aqueles que
directamente se encontram envolvidos no trabalho de
conservar e preservar esta area da cidade e reabilitar o
seu conjunto urbano e edificado.
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| INTRODUGAO

A é&rea do Barreiro Antigo corresponde ao aglomerado
primitivo da cidade e ao seu desenvolvimento até a
actualidade, que de acordo com as suas caracteristicas,
podemos dividir em duas zonas:

Uma zona mais antiga, situada entre a Rua de S.
Francisco e a Rua Conselheiro Joaquim Antdnio de
Aguiar, que apresenta uma morfologia irregular de cariz
medieval de arquitectura muito coesa e que corresponde
a area povoada e construida até finais do Século XVI.

Uma outra zona que corresponde a expansdo do
aglomerado ao longo dos Séculos XVII, XVl e XIX e que
se desenvolve, linearmente, entre o Largo de Nossa
Senhora do Rosério e o Largo Alexandre Herculano
segundo um tragado rectilineo imperfeito. E nesta zona
que se encontram os exemplos mais significativos da
arquitectura de habitagdo do Século XIX e da primeira
metade do Século XX.

O valor arquitecténico desta &area, nomeadamente na
zona mais antiga, tem especial significado como conjunto
edificado, embora se encontrem muitos edificios com
valor préprio, de tipologias variadas, correspondendo as
varias épocas de construgao.

As caracteristicas arquitectdnicas dominantes sdo, nesta
area, facilmente identificaveis:

Predominam as coberturas em telhado, com telhas de
barro vermelho cozido dos tipos: canudo, Marselha ou
lusa. O beirado é normalmente sanqueado com beiral
formado por telhas de canudo. O terrago ndo é uma
tipologia comum nesta zona. Ocorre com alguma
frequéncia, a utilizacdo do desvdo da cobertura com
solugdes de piso amansardado e trapeiras.
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Tradicionalmente ndo ha recessos ou planos avangados
nas fachadas e os balangos das varandas sé&o de
reduzida dimensé&o.

O revestimento exterior das paredes e muros €
normalmente de textura lisa por pintura ou caiagao.
Encontram-se exemplos significativos de revestimento de
azulejo do Século XIX. As cores utilizadas
tradicionalmente em paredes e muros sdo o branco, os
ocres, rosas e azuis. Os vaos sdo sempre rectangulares,
mais altos que largos, apresentando por vezes a verga
curvada e sdo normalmente guarnecidos com moldura de
pedra ou de massa de reboco. As portas e portadas e 0s
caixilhos de janelas sdo tradicionalmente de madeira
pintada.

E essencialmente este conjunto  de elementos
arquitecténicos, conjugado com a volumetria dos
edificios e proporcéo dos espagos exteriores, que confere
ao Barreiro Antigo a sua identidade propria enquanto
patrimoénio cultural.



1 | ENQUADRAMENTO TERRITORIAL

A éarea que se considera como objecto do presente
documento é a estabelecida como Area Critica de
Recuperacdo e Reconversdao Urbanistica - ACRRU
(Decreto n.° 35/96, de 26 de Novembro), de acordo com
a planta, em anexo.

Para efeitos do definido no Plano Director Municipal do
Barreiro, ¢ de considerar a abrangéncia da ACRRU a
totalidade da Unidade Operativa de Planeamento e
Gestao (UOPG) n.° 2, designada como Zona Velha do
Barreiro e classificada como Espago Urbano de
Habitagdo em Areas Consolidadas, tendo como uso
dominante habitac&o e como usos compativeis comeércio,
Servigos e equipamentos.

Figura 2 | Delimitacé&o da area de intervengao

Fonte | Propria

Esta é uma zona de interesse patrimonial em que deveréo
ser mantidas a estrutura e a escala urbanas, e a
renovagdo do tecido construido, enquadrando e
valorizando os edificios de interesse arquitecténico a
salvaguardar e preservando as caracteristicas urbanas do
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conjunto. Deverd, igualmente, acautelar-se a preservagao
dos edificios de caracteristicas notaveis e a definicao de
cérceas, edificio a edificio, atendendo a solugdes de
enquadramento dos edificios e espagos publicos
existentes e as cérceas predominantes. Cércea comum,
dois pisos; Cércea maxima, trés pisos.

2 | REABILITACAO DO EDIFICADO - INTERVENGAO
TECNICA

2.1.| Introdugéo

O presente capitulo pretende ser uma base de auxilio aos
particulares, para a reabilitagdo dos seus edificios ou
habitagbes. Nao se pretendeu fazer uma abordagem
exaustiva e excessivamente técnica desta tematica, pois
para tal, deverdo ser consultados os manuais técnicos
especializados existentes sobre esta matéria, assim como
os técnicos com alargada experiéncia nos aspectos da
reabilitagao do edificado.

Uma vez que este guia se destina, sobretudo, aos
particulares directamente intervenientes nesta &area da
cidade, nomeadamente proprietarios, arrendatarios,
usufrutuérios, etc., o seu ambito dirige-se mais
especificamente a reabilitacdo dos edificios individuais e
ndo a reabilitagdo do Barreiro Antigo, no seu conjunto (o
que se pretende com a metodologia € 0s objectivos
definidos no Programa de Reabilitagdo do Barreiro Antigo
(PROURB).

Assim, apenas se pretende que os particulares (inquilinos
e proprietarios) possam obter uma ideia geral dos
problemas das suas habitagbes e da forma como estes
poderdo ser corrigidos, o que nao obsta a que deverao
ser contratados profissionais especializados no ramo da
construgao/reabilitagdo, para a realizacdo das obras
necessarias.



2.2.| Exigéncias funcionais a prever na reabilitacdo do
edificado

2.2.1. Organizagao dos espagos

O Barreiro Antigo € um aglomerado urbano antigo, onde
a grande percentagem do seu edificado, é constituido,
essencialmente, por edificios antigos e cujas
caracteristicas morfologicas e tipoldgicas dificilmente se
coadunam com as exigéncias actuais de habitacao, tal
como € usual acontecer, na maioria das areas urbanas
antigas.

Figura 3 | Projecto reabilitagéo “Casa da Cerca”, Barreiro
Antigo

Fonte | Camara Municipal do Barreiro

Também ao nivel do cadastro, se verifica uma
consonancia com as areas de construgdo Utilizadas
anteriormente, onde eram frequentes habitagbes com
compartimentos de reduzidas dimensoes.

Entre estas caracteristicas sédo de salientar as seguintes,
que actualmente s&o consideradas problemas na
reabilitagéo do edificado:

* Fogos de dimensoes reduzidas;

¢ Compartimentos de dimensdes inadequadas as
exigéncias actuais, podendo ser demasiado reduzidas
(e sub-regulamentares) ou, pelo contrario, demasiado
amplas;
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» Existéncia frequente de compartimentos interiores,
sem ventilagdo nem iluminacgéo natural;

* Fachadas com dimensao e desenho de vaos, por
vezes dificeis de ajustar a novas reorganizagbes do
espaco interior

* Sobreposicao de fungdes no mesmo espago, assim
como desajustadas das exigéncias actuais;

* Nivel de conforto e privacidade diminuto;

* Insuficiéncias ao nivel dos espagos comuns: caixas de
escadas de reduzidas dimensbes, &areas que nao
permitem a colocagdo de ascensores, nem a criacao
de compartimentos para materiais de limpeza e
manutencéao;

Assim, ao nivel da organizagado interior poderdo ser
tomadas varias medidas, no sentido de adequar estes
espacos as necessidades e exigéncias actuais:

* Associar fogos, reduzindo o seu nimero global, mas
aumentando a sua éarea;

» Subdividir fogos de grandes dimensdes, criando um
maior numero de habitagdes, com menor area;

e Reformular a compartimentagao interior, seja no
sentido de subdividir espacos, seja através da ligagao
de dois ou mais, criando compartimentos de maiores
dimensoes;

* Ampliagdo da construgéo, eventualmente para os
logradouros traseiros, quando for possivel, para sanar
algumas deficiéncias ao nivel dos espagos interiores;

* Melhorias nas comunicagdes verticais e horizontais,
guando tal se mostre viavel, tal como reducéo da
inclinagdo das escadas, introducdo de patins
intermédios, aumento da sua largura e pé-direito.



* Relativamente ao cumprimento da legislagéo relativa a
acessibilidade de pessoas com  mobilidade
condicionada, verifica-se que esta ¢ muito dificil de
garantir, pelo que se deverao tentar cumprir o maximo
possivel de normas, desde que as condigdes apos a
reabilitagdo ndo sejam mais gravosas que as
preexistentes.

222, Seguranga

Relativamente as questbes de estas

prendem-se com quatro tipos distintos:

seguranca,

* Seguranga estrutural — relacionada com problemas
estruturais das proprias construgbes e que poderdo
ser: urgentes exigindo uma intervencdo imediata na
construgdo (incluindo a evacuagdo e contengéao
estrutural); uma diminuicdo da capacidade estrutural
relativamente ao estado inicial da construcao e que
devera ser reposta (mediante consolidacéao ou reforgo
estrutural); ou apenas a adequagéo da estrutura, face a
novas exigéncias regulamentares ou a novos USOS
previstos.

e Seguranga contra o incéndio - a reabilitacdo do
edificado devera prever, sempre que possivel e no
ambito do que lhe respeita (materiais, organizacéo
espacial e dos equipamentos, dimensionamento geral,
instalaces técnicas, etc.) garantir que é minimizada a
possibilidade de deflagragédo e propagacdao de um
incéndio, assim como ¢é facilitada a evacuagao do
edificio em que este ocorra.

e Seguranga contra a intrusdo - deverdo estar
asseguradas medidas que minimizem o risco de
intrusdo nos edificios em causa, que podera passar,
entre outras situagbes, por garantir a existéncia de
porta de entrada no edificio, evitar espagos comuns
muito extensos e pouco iluminados, assim como
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prever a existéncia de proteccéo nos vaos faciimente
acessiveis ou a utilizagdo de materiais resistentes a
intrus&o nos vaos de porta.

* Seguranga na utilizagéo — esta questao prende-se com
a utilizagdo geral dos edificios por parte dos seus
utentes, incluindo problemas originados  por
deficiéncias nas instalagbes técnicas (que podem
originar electrocusséo, asfixia, intoxicagoes,
queimaduras e outros ferimentos graves) e questoes
relacionadas com 0s espacos, organizacdo e
elementos existentes nestes, assim como com 0s
materiais que os constituem (que poderdo causar
choques e quedas, inclusive de locais elevados).

2.2.3. Higiene, saude e conforto

No que respeita as questdes relacionadas com a higiene,
saude e conforto, é importante entender que, uma grande
parte da sua resolugdo poderd passar pela reabilitagdo
da propria construcéo, pelo que estas duas situagbes séo
indissociaveis.

Alguns dos problemas a este nivel passam por: deficiente
ventilacao e iluminagdo natural, anomalias na construcao,
problemas nas instalagdes sanitarias e outras instalacoes
técnicas, existéncia de compartimentos interiores,
desajustes entre as dimensbes e caracteristicas das
caixiharias e a dimensdo dos  respectivos
compartimentos, acabamentos/revestimentos interiores
inadequados ou degradados, deficiéncias de salubridade
ambiental, pouca qualidade do ar interior, deficiente
qualidade térmica e acuUstica e, ainda, a presenca de
parasitas, insectos e roedores.

Existem cinco condigbes que se devem encontrar
garantidas, para que seja possivel assegurar o bem-estar
dos utentes/habitantes destes edificios (e que passam,



inclusive, pela dos acima

mencionados):
* Salubridade

resolugao problemas

» Conforto higrotérmico
* Ventilacéo
* lluminagao natural

» Condigbes acusticas

As  exigéncias  funcionais, atras  mencionadas
(organizagao dos espagos, seguranca e higiene, salde e
conforto) s&o, conjuntamente, com a reabilitacao fisica do
edificado, questbes essenciais a serem ponderadas e
salvaguardadas, de forma a proporcionar aos seus
habitantes/utentes, uma apropriacao harmoniosa, segura
e correcta destes espagos.

3 | ANOMALIAS E SOLUCOES DE INTERVENGAO NA
REABILITACAO DO EDIFICADO

O primeiro passo essencial para uma reducdo
significativa nas necessidades de realizar obras nos
edificios prende-se com a conservagdo e manutencdo
destes, de uma forma regrada e constante. O
cumprimento de determinadas acgdes podera evitar a
realizacdo de obras nos edificios durante um periodo
mais alargado ou, pelo menos, um tipo de intervencao
mais reduzido.

E evidente que, em primeira instancia, o tempo de vida
utl dos edificios se prende com a qualidade da
construgao, no entanto, uma vez que esta situagao é de
dificil ou nenhum controlo por parte dos seus utentes, é
necesséario recorrer a outras medidas para minorar a
degradacéo dos edificios. Assim, é essencial a deteccdo
precoce dos problemas, para que estes actuem, o mais
rapidamente  possivel, nomeadamente através da
manutengao regrada dos seus imoveis.
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A intervencdo, seja de reparacdo ou de reforco de
elementos estruturais, encontra-se sujeita a uma analise
exaustiva da situagdo concreta do edificio em que se
pretende intervir. Os factores que influenciam o tipo de
intervenga@o a realizar sdo diversos e prendem-se, tanto
com questdes construtivas e/ou degradagao do imovel,
mas também com a sua importancia histérica, cultural e
funcional, com questoes econdmicas e
condicionamentos da area envolvente a este.

Figura 4 | Edificio em bom estado de conservagédo no
Barreiro Antigo

Fonte | Prépria

A intervencdo num edificio deve ser alvo de uma
metodologia, que tem como objecto final a restituicdo a
construgado das suas qualidades iniciais, no minimo, ou
idealmente, a integracdo de condicbes actuais de
seguranga, conforto, etc.

Embora, com este guia se tenha elaborado uma stmula
do tipo de intervencdo a realizar em cada tipo de
anomalia, refere-se que um determinado edificio so
devera ser intervencionado, apés a elaboragdo dum
diagndstico completo e a ponderagdo sobre todas as
condicionantes que pendem sobre este (técnicas,
econdmicas, culturais e sociais).
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3.1.| Elementos estruturais

Estas intervengdes aplicam-se de modo e frequéncia diferente, consoante os elementos objecto de
reabilitag&o.

A intervengdo ao nivel dos elementos estruturais duma construgdo pode ser dividida em dois tipos
diferentes:

» Reducgao das acgbes impostas sobre os elementos estruturais, que por algum motivo foram afectados, o
que reduz o seu nivel de seguranca. Esta intervencao pode consistir na remocao de cargas inadequadas e
demoligbes parciais de zonas da construgdo ou de elementos pontuais, que se encontrem em risco de
desabamento.

» Reparagéo ou reforgo da estrutura, no qual se procura restabelecer a capacidade inicial dos elementos
estruturais, que foram afectados ou entdo, aumentar a sua resisténcia, a novas acgbes previstas na
edificagao.

A opgao por um determinado tipo de intervengcdo num edificio depende de variados factores,
nomeadamente a sua viabilidade econdmica, o seu interesse historico, cultural, patrimonial ou funcional e os
eventuais condicionalismos & obra a realizar. E, ainda, de referir que, em situagoes especificas, estes dois
tipos de intervencéo poderao ser utilizados em simultaneo.

3.1.1. Fundagdes
Tipo de anomalia Causa / origem

Problemas preexistentes ao nivel do projecto inicial ou em fase de

Fendilhagéo nas fundagoes construgao
Roturas das fundacoes Degradagéao dos elementos constituintes das fundagoes

Modificagéo dos esforgos exercidos na superestrutura
Alteracoes na pressao exercida pelos terrenos envolventes

Aumento das cargas transmitidas pelo edificio ao solo
Como corrigir

Aumento da dimensao das secg¢des dos elementos constituintes das
fundagoes, através de:
* Alargamento/reforgo

Fundacodes de alvenaria « Recalgamento

Reforco dos solos existentes, através de injeccdo de calda de cimento
(método mais utilizado em obras de reabilitacao)
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Consolidagao das fundacoes através de injecgao

Alteragcdo das cargas exercidas na construgao através da redistribuicao
dos usos dos espagos

Fundagdes em betdo armado

Cuidados a ter

Alargamento/reforgo das
fundagoes de alvenaria

Execucdo de estacas ou microestacas

Reforgo dos solos existentes, através de injeccao de calda de cimento
(meétodo mais utilizado em obras de reabilitagao)

Consolidagdo das fundagoes através de injecgao

Alteragao das cargas exercidas na construgao através da redistribuicao
dos usos dos espagos

Devera efectuar-se em primeiro lugar a consolidagdo da fundagao
existente

Recalgamento das fundagoes de
alvenaria

Esta obra devera ser efectuada em fases distintas, garantindo sempre a
estabilidade da fundagao preexistente

Reforgo dos solos existentes,
através de injecgao de calda de
cimento

Pode provocar alteragdes ou cortes no nivel freatico

Alteracédo das cargas exercidas
pela redistribuicdo dos usos dos
espagos

Cuidados de manutengéo
periédica

Pode, nalguns casos, evitar qualquer outro tipo de intervencao sobre o0s
elementos das fundacoes

Verificacéo geral, procurando qualquer tipo de anomalia existente

3.1.2. Superestrutura

Tipo de anomalia
Construgoes em alvenaria:
* Fendilhacéo
* Esmagamentos
* Desagregactes
* Diminuicdo da resisténcia
das paredes

Causa / origem

Variagoes térmicas

Degradacgao dos elementos da construgao

Deterioragcao dos materiais por accéo da humidade
Movimentos originados por assentamento das fundacoes
Abertura de vaos/demolicdo de paredes

10|



Estruturas de madeira:
* Fendilhacéao
* Degradagéo dos materiais

originada por ataque de
fungos e insectos

» Deformacéo excessiva

Originadas pela presenga de humidade proveniente de infiltragoes,
ascensdao da agua do solo e problemas nas redes de agua e
saneamento

Deterioragcao dos pontos de ligacao existentes entre os varios elementos
da estrutura

Estruturas de betao armado:
* Fendilhacéao
* Deformacéo excessiva
* Esmagamentos
* Corrosao das armaduras

* Desagregacao  superficial
do betdo

Como corrigir

Construgdes em alvenaria

Originadas pela retracgao e variagbes térmicas

Esforcos exercidos no betéo (torgdes, flexdes, tracgao, etc.)
Reaccoes quimicas no betéo

Movimentos do solo no momento da execugao da obra

Reparagao dos materiais degradados das paredes, através das técnicas
tradicionais e repondo as suas caracteristicas originais (quando nao se
encontra afectada a resisténcia estrutural desta)

Aumento da dimensao das secc¢des dos elementos

Integracéo nas paredes de elementos metalicos (pilares e vigas de
travamento) para o seu reforgo

Injeccao de consolidacao nas alvenarias (caldas de cimento, de silicato
ou resinas epoxidicas)

Estruturas de madeira

Substituicao dos elementos deteriorados, assim como dos elementos de
ligagao entre as vérias partes

Aumento da dimenséo das seccoes

Adicdo de elementos metélicos na estrutura ou substituicdo de
elementos em madeira por metélicos

Injeccao de colas epoxidicas nos elementos de madeira para aumento
da resisténcia dos elementos estruturais

No caso de atague por carunchos, fungos ou térmitas:
* Colocagao de elementos estruturais “duplicando" os j& existentes
* Secagem da madeira
* Substituicao integral dos elementos afectados
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Estruturas de betao armado

Substituigo das areas deterioradas e aumento da dimensédo das
seccoes

Reforco ou substituicdo dos elementos estruturais em betdo por
elementos metalicos

Estruturas metélicas

Cuidados a ter

Integracéo nestas paredes de
elementos metalicos

Reparacao dos elementos degradados:
* Remocao e limpeza integral das partes danificadas
* Aplicacdo de anticorrosivo

Substituigao parcial ou total dos elementos degradados

Face a possibilidade destes elementos poderem, mais tarde, sofrer de
corrosdo, deverao ser utlizados materiais inoxidaveis ou entdo
convenientemente protegidos contra esta anomalia

Substituicao dos elementos
deteriorados

Evitar que a ligagéo entre os vérios elementos seja efectuada através de
colagem simples

Estrutura metélicas temporarias
de suporte a construgdes em
risco ou com intervencgoes
profundas

Cuidados de manutengéo
periédica

Deverdo cumprir 0s requisitos exigidos para o seu dimensionamento,
assegurando a sua completa seguranga

Verificacdo geral, procurando qualquer tipo de anomalias existentes

3.1.3. Pavimentos e Coberturas

Tipo de anomalia
Estruturas de madeira:

* Desnivelamento dos
pavimentos de madeira

» Deformacéo acentuada

* Degradacgéao dos elementos

Causa / origem

Problemas ao nivel da execugdo ou do projecto
Aumento das cargas exercidas nos pavimentos

Ataque por agentes bioldgicos (fungos, térmitas, insectos xiléfagos)

Estruturas de betao armado:

Problemas ao nivel da execugao ou do projecto
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* Fendilhacéo na proépria laje, Deterioragao dos materiais

nos respectivos Aumento das cargas exercidas nos pavimentos
revestimentos e nas

paredes divisérias
* Deformacéo acentuada

* Destacamento do betdo de
recobrimento

Como corrigir
Anomalias em pavimentos e Reparacao das zonas afectadas
coberturas Substituicao integral dos elementos defeituosos
Aumento das dimensdes das seccdes
Adicéo de novos elementos metélicos a estrutura de madeira

Consolidagéo de elementos degradados, em estruturas de madeira e
alvenaria, mediante injeccao

Alteracdo das cargas exercidas na construcéo através de:
* Redistribuicao dos usos dos espagos
* Reducéao dos vaos preexistentes
* Aumento da secgao dos elementos estruturais
Cuidados a ter

Estruturas de madeira Devem ser sempre protegidas contra eventuais ataques de agentes
bioldgicos
Estruturas metalicas A intervencdo nestas estruturas deve assegurar a colocagcdo de um

revestimento anticorrosivo
Cuidados de manutengao
peribdica

Verificacdo geral, procurando qualquer tipo de anomalias existentes
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elementos

nao
estruturais

elemgntos
primarios

3.2.| Elementos néo estruturais, revestimentos e acabamentos

A resolugao das anomalias existentes em elementos de caracter nao estrutural, assim como revestimentos e
acabamentos, pode ser compilada em seis tipos de intervencao generalizados, podendo verificar-se, face ao
caso concreto, a aplicagdo de uma ou vérias das seguintes operagoes:

= Eliminagao de anomalias

»  Substituicdo dos elementos e materiais afectados

= Eliminacdo das causas das anomalias

* Protecgao contra os agentes agressivos

» Qcultagdo das anomalias

= Reforgo das caracteristicas funcionais dos elementos da construcdo (visando uma melhoria da
seguranga nao estrutural, do conforto e da eficiéncia energética)

Estas intervengdes aplicam-se de modo e frequéncia diferente, consoante os elementos objecto de

reabilitagéo.

3.2.1. Elementos Primarios
Paredes
Tipo de anomalia

Alteracao das caracteristicas
fisicas dos materiais

Eflorescéncias
Degradacgéao geral dos materiais

Causa / origem

Accao da humidade (proveniente do solo, de precipitagdo ou de
condensacgao)

Fendilhacao

Deformagao dos elementos de apoio/estruturais

Variagbes de humidade e temperatura

Degradacéao geral e
envelhecimento dos materiais,
incluindo alteragdes de aspecto

Utilizagao de materiais incorrectos na fase de construgao
Accao dos agentes atmosféricos, em particular o vento

Interacgdo quimica com ambientes agressivos (poluidos, marftimos,
industriais)

Desajustes relativos a exigéncias
de eficiéncia energética
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Como corrigir

Anomalias originadas pela
presenca de humidade
proveniente do solo

Impedir o acesso da agua do solo as paredes:
* Anulando a causa do aparecimento de dgua
* Evitando o contacto prolongado desta com as paredes envolventes
* Rebaixando o nivel fredtico

* Criando uma caleira junto as paredes enterradas para drenagem da
agua infiltrada no solo

* Criando valas periféricas de drenagem
* Impedir a ascensao da agua através das paredes:
v Reduzindo a extenséo da parede em contacto com a agua

v’ Introduzindo um material impermeavel, através da substituicao
de uma camada da alvenaria existente

v Introduzindo produtos impermeabilizantes  (tapa-poros ou
hidréfugos) criando uma camada continua

Retirar a agua das paredes, através de electro-osmose ou drenos
atmosféricos

Ocultar as anomalias existentes:
* Criando um pano de parede no interior

* Aplicando nas paredes revestimentos impermeaveis

Anomalias originadas pela acgao
da humidade de precipitacao

Intervencéo ao nivel dos respectivos revestimentos

Anomalias originadas pela acgao
da humidade de condensacao

Intervengao ao nivel dos revestimentos

Melhoria do isolamento térmico das paredes exteriores
Melhoria das condigbes de ventilagdo dos espagos atingidos
Correcgao/eliminagdo de pontes térmicas existentes

Eflorescéncias

Manter a humidade relativa do ar abaixo dos 65%
Remover os rebocos existentes:

* Remocao da totalidade dos rebocos e duma camada superficial da
parede existente

* Aplicacéo de forro com material leve, protegido contra a humidade,
afastado ligeiramente da parede existente

Criar um pano de parede novo, em alvenaria, afastado alguns
centimetros da parede existente
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Fendilhacéo

Fendas com reduzida dimensao e estabilizadas:

* Aplicagdo de revestimento de ligantes sintéticos e nova camada do
revestimento original, nas zonas afectadas

Fendas de maior dimenséo e/ou nao estabilizadas:
* Reforgo dos elementos de apoio

* Aplicacdo em toda a parede de revestimento armado com rede de
fibra de vidro

Desajustes relativos a exigéncias
de eficiéncia energética

Cuidados a ter

Reducéo da extensdo da parede
em contacto com a agua

Reforgo da protecgéo térmica das paredes exteriores, com trés solugoes
possiveis:

* Colocagao de isolamento térmico pelo exterior do pano de parede
* Colocagao de isolamento térmico pelo interior do pano de parede

* Colocagao de isolamento térmico em caixa-de-ar (apenas viavel em
paredes duplas)

Este tipo de intervengao/solugédo podera originar dificuldades, tanto ao
nivel na sua execugao como estruturais

Introducéo de produtos
impermeabilizantes

N&o devera ser utilizado quando as paredes se encontram saturadas de
agua

Criacéo de um pano de parede
no interior

Devera ter alguns centimetros de afastamento da parede existente e ndo
existir qualquer contacto com esta

Podera ser necessaria a criagdo de uma caleira no interior dos dois
panos de parede, ligada a rede de drenagem de aguas da construgao

Caso exista possibilidade de ligagao ao exterior, este espago podera ser
ventilado

Aplicagdo nas paredes de
revestimentos impermeaveis

Pode originar um alastramento da humidade na parede e um
agravamento da sua deterioragao

Pintura

Deve permitir a permeabilidade ao vapor de agua para evitar o seu
empolamento ou destacamento

Execucao/demolicao de paredes
divisorias interiores

A

Dentro do possivel, devera ser dada prioridade a conservagdo das
paredes originais do edificio

As novas paredes deverdo cumprir 0s requisitos legais minimos no que
respeita a seguranga contra incéndio e isolamento térmico e acustico

Deverédo ser adequadas e compativeis com as capacidades estruturais
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da construcdo e com a sua geometria, assim como com a introdugéo de
novos equipamentos nestas

Cuidados de manutengéo

periédica

Verificagao geral, procurando qualquer tipo de anomalias existentes
Pavimentos
Tipo de anomalia Causa / origem

Alteragao das caracteristicas
fisicas dos materiais Acgéo da humidade (proveniente do solo, de precipitagdo ou de

Degradac&o geral dos materiais condensagao)
e destacamento dos Roturas de canalizagbes das cozinhas e instalagbes sanitarias
revestimentos

Desajustes relativos a exigéncias
de eficiéncia energética

Como corrigir

Anomalias originadas pela Devido a presenca do nivel freatico:

presenca de humidade * Retirar o pavimento existente

proveniente do solo ' .
* Criar um sistema de drenagem

* Colocar impermeabilizagao na zona inferior do pavimento

* Reconstruir o pavimento

Devido a absorcéo de agua por capilaridade ou condensacao:
* Retirar as camadas superiores do pavimento
* Colocar um filme de polietileno sobre o massame ou betonilha

» Executar as camadas superiores do pavimento, com materiais novos
ou com 0s originais

Desajustes relativos a exigéncias  Reforgo da proteccéo térmica de pavimentos, com trés solucdes
de eficiéncia energética possiveis:

* Colocagéo de isolamento térmico superior
* Colocagao de isolamento térmico inferior
* Colocacéo de isolamento térmico intermédio
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Cuidados a ter

Anomalias originadas pela E essencial a realizagdo de uma correcta andlise e diagndstico das
presenca de humidade causas concretas da humidade

Criagdo de caixa-de-ar sob o

R i E essencial prever a correcta ventilagao da caixa-de-ar

Cuidados de manutengéo
periédica

Verificagao geral, procurando qualquer tipo de anomalias existentes

Coberturas

Tipo de anomalia Causa / origem

Infiltrag&o de agua para o interior

do edificio

Eflorescéncias Acgéo da humidade (de precipitacdo ou de condensagéo)
Manchas de humidade

Degradacao geral dos materiais

Desajustes relativos a exigéncias
de eficiéncia energética

Como corrigir
Anomalias originadas pela Poderéao ser eliminadas procedendo as seguintes acgoes:
humidade de precipitagédo » Reparando ou substituindo os revestimentos existentes

* Substituindo os revestimentos existentes por outros que garantam
uma maior resisténcia e estanquidade

* Reparando, melhorando ou criando um sistema de drenagem de
aguas pluviais — ver Reabilitacédo das instalagées técnicas-Sistemas
de drenagem de aguas pluviais

* Aumentando a pendente (inclinagdo) da cobertura (coberturas
inclinadas ou planas)

Anomalias originadas pela Poderéao ser eliminadas procedendo as seguintes acgoes:
humidade de condensacéo * Colocagao de um correcto isolamento térmico na cobertura

* Garantindo a correcta ventilagao de todos os espacos da cobertura,
0 que também é essencial nas situagdes em que as anomalias se
devem a uma elevada produgéo de vapor de dgua
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Desajustes relativos a exigéncias
de eficiéncia energética

Cuidados a ter

Reparacao ou substituicao dos
revestimentos existentes —
coberturas inclinadas

Reforco da protecgéo térmica das coberturas planas, com trés solugbes
possiveis:

* Colocagao de isolamento térmico superior

* Colocagao de isolamento térmico inferior

* Colocagao de isolamento térmico intermédio
Reforgo da protecgdo térmica das coberturas inclinadas, com quatro
solugdes possiveis:

* Colocagao de isolamento térmico sobre as madres

* Colocacao de isolamento térmico sob as varas

* Colocagao de isolamento térmico na esteira de tecto, superiormente
(quando o desvao néo é habitavel)

* Colocacao de isolamento térmico na esteira de tecto, inferiormente

Nos edificios antigos deverdo ser utilizados materiais iguais aos que vao
ser substituidos

No caso de haver degradagéo da estrutura de suporte das coberturas
inclinadas, usualmente em madeira (nos edificios antigos) tera de ser
ponderada a sua reparagao parcial ou substituicao integral

Aplicagdo de um elemento péra-vapor, para evitar ou reduzir a presenga
de condensacao sob as telhas

Prever a existéncia de solugbes que permitam a eficaz ventilagdo da
estrutura

Garantir o correcto remate nas zonas de ligagdo entre os diversos
elementos da cobertura

Reparacao ou substituicado dos
revestimentos existentes —
coberturas planas ou em terraco

Preliminarmente a reparacéo da cobertura deverao ser efectuados testes
para verificar quais as zonas da camada de impermeabilizagcdo
danificadas

Avaliar se a reparagéo sera pontual ou se implica a substituicao total da
camada de impermeabilizacao ou de algum dos restantes revestimentos

Posteriormente as reparagbes efectuadas devera ser efectuado novo
teste para verificagéo da estanquidade da cobertura

Garantir o correcto remate nas zonas de ligagdo entre os diversos
elementos da cobertura

As embocaduras dos tubos de queda das aguas pluviais deveréo ser
sempre providas de ralos
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elementos
secundarios

Cuidados de manutengéo
periédica

Verificagdo do estado geral da cobertura e de todos os elementos e
materiais que a constituem

Eliminacao de qualquer tipo de residuos ou vegetagao

Limpeza e desobstrugao do sistema de drenagem de aguas pluviais da
cobertura

Garantir que os pontos de ventilagao se encontram desobstruidos

3.2.2. Elementos Secundarios

Vaos envidragados, elementos de cerramento dos vaos e guardas de varandas

Tipo de anomalia
Caixilharia de madeira:

* Infiltragdo de &agua para o
interior do edificio

* Inchamentos e empenos

* Ataque por agentes
biol6gicos

* Degradacéo dos
revestimentos por pintura

Causa / origem

Accgéao da humidade (de precipitacdo ou de condensacao) por deficiente
CONCEePECan, execucao ou montagem do vao

Caixilharia metalica:

e Corrosao dos materiais

Accéao da humidade (de precipitacédo ou de condensacao) por deficiente
concepgao, execucao ou montagem do vao ou por incompatibilidade
entre 0s varios materiais que compdem a caixilharia

Elementos de cerramentos dos
vaos e guardas de varandas
(colocados exteriormente)

(As anomalias sao similares as
ja descritas para o0s vaos
envidracados)

Accéao da humidade (de precipitacdo ou de condensacéo) por deficiente
concepgao, execucao ou montagem do vao ou por incompatibilidade
entre 0s varios materiais que compdem a caixilharia

Portas interiores e portadas:

* Inchamentos e empenos

* Ataque por agentes
bioldgicos

* Degradacéo dos
revestimentos por pintura

Accao da humidade
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Degradagéo e envelhecimento
geral dos materiais:

* Degradagéao dos
revestimentos

* Envelhecimento dos
materiais plasticos

* Quebra de vidros
* Deterioracdo dos materiais

Accao dos agentes atmosféricos
Devido ao uso geral

Deformagoes na estrutura ou paredes onde estéo colocados o0s vaos

Desajustes relativos a exigéncias
de eficiéncia energética
Como corrigir

Reparagao da caixilharia de
madeira

As caixilharias de madeira pintada poderao necessitar de dois tipos
diferentes de intervencao:

Manutencao (quando n&o exista grande deterioracao) consistindo numa
lixagem e posterior demao de tinta ou verniz, devendo utilizar-se 0 mesmo
tipo da existente

Nos casos mais graves, dever-se-a proceder a eliminagao de todo o
acabamento original até a madeira e a sua repintura completa

Reparacao da caixilharia exterior
metélica

A caixilharia em aco perfilado podera necessitar de dois tipos diferentes
de intervencao:

* Reparacgdo das zonas oxidadas e pintura

* Substituicdo parcial de algumas pecgas danificadas, incluindo as
seguintes  operagbes: limpeza prévia  (jacto  abrasivo),
desengorduramento, proteccao (metalizagdo ou aplicagdo de
primario de zinco) e pintura (mate, semi-mate ou brilhante)

Portadas interiores

O tipo de intervengdo é similar ao da reparagdo das caixilharias de
madeira

Estores exteriores de esteira de
madeira

A intervengao nestes elementos é geralmente a seguinte:
* Manutengao/substituicdo das réguas de madeira

* Manutengao/substituicdo das calhas de ago perfilado, devido a
oxidagdo (a intervir da mesma forma que nas caixilharias em ago
perfilado)
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Guardas de varandas

A intervengdo de reparagdo destes elementos € efectuada da mesma
forma que para a caixilharia de ago perfilado

Desajustes relativos a
exigéncias de eficiéncia
energética

Cuidados a ter

Reparagao da caixilharia de
madeira

Para resolver ou minimizar este problema pretendem-se adoptar
solugdes que:

* Reforcem o isolamento térmico dos envidragados (por. ex. serem
constituidos por vidros duplos, separados por uma camara de ar
que actua como isolante térmico)

* Reduzam a permeabilidade ao ar da caixilharia

* Controlem a entrada de radiagdo solar nos meses mais quentes
(sombreamento)

* Permitam a ventilagdo interior através da abertura das folhas da
caixilharia

A substituicao/reparacéo de componentes dos caixilhos de madeira deve
ser precedida, da identificacdo e eliminacdo dos problemas que
originaram a sua deterioracao.

A avaliagdo do seu estado condicionard a decisdo de remover,
parcialmente ou na sua totalidade, o componente degradado.

Verificando-se que ndo é viavel eliminar os factores externos que
originam a degradagao biolégica, deverdo todos os elementos de
madeira (na mesma situagao) ser alvo de tratamento de prevencgao.

Devera ser utilizada a mesma espécie de madeira que a caixilharia

original, de forma a evitar possiveis anomalias, resultantes de diferentes
coeficientes de dilatacdo e retraccao.

Guardas de varandas

Caso seja viavel, deverdo ser criadas condicbes para que estes
elementos cumpram as exigéncias actuais ao nivel da seguranca.

Substituicao das caixilharias
existentes

A caixilharia devera ter aspecto semelhante a de origem, com utilizacéo do
mesmo material.

O desenho da caixilharia deve ser mantido, ou levemente melhorado.
No caso de substituicdo por caixilharia em aluminio termolacado ou PVC,

as suas caracteristicas deverao ser adequadas ao local em que se iréo
inserir, pelo que necessitam de prévia aprovagao por parte do municipio.

A caixilharia deveré ser escolhida de acordo com as exigéncias mecanicas
e funcionais adaptadas a sua exposigéo e utilizagao futura, assegurando
as exigéncias relativas a seguranca, habitabilidade e conservagéo do
patrimdnio arquitectdnico.
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Reducéo da permeabilidade ao
ar da caixilharia

Cuidados de manutengéo
periédica
Caixilharias, elementos de

cerramento dos vaos e guardas
de varandas

A reducao da permeabilidade ao ar da caixilharia deve ser efectuada
mantendo condigoes adequadas de ventilagao dos espagos interiores das
habitagoes

Verificagao geral, procurando anomalias existentes (fissuras, ataque de
agentes bioldgicos, deterioragéo, obstrugao da drenagem, empenos, problemas ao
nivel dos vedantes, fechos e restantes componentes das caixilharias)

3.2.3. Revestimentos e Acabamentos

Paredes e tectos — Rebocos e Estuques

Tipo de anomalia

Eflorescéncias,
criptoflorescéncias e salitre
Aparecimento de vegetacao
(algas, liquenes, musgos),
bolores e fungos

Degradacao dos rebocos antigos
Empolamento e destacamento
parcial dos rebocos

Alteracoes de aspecto e cor dos
revestimentos

Descolamento de papéis de
revestimento

Causa / origem

Originadas pela acgdo da humidade (condensacéo e infiltragoes), e
humidade causada por deficiéncia no isolamento térmico das paredes
exteriores e inexisténcia de ventilagao

Fendilhacao

Causada pelo assentamento ou anomalias em elementos primarios
(paredes, estrutura, etc.)

Causada pela retracgao excessiva do proprio revestimento ou por ciclos
alternados de secagem-humedecimento

Degradacéao e envelhecimento
geral dos materiais

Como corrigir

Anomalias em rebocos antigos

Agentes atmosféricos, em particular o vento
Fendilhagao
Problemas de aderéncia e/ou de ligagéo entre o reboco antigo e o novo

Nas intervengdes a realizar em edificios antigos devera actuar-se da
seguinte forma:
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* Procurar, em primeiro lugar, proceder apenas a reparagéo pontual
(caso esta opgéo seja viavel), em vez da substituicdo integral do
material de revestimento

* Eliminar as causas das anomalias existentes

* Executar varios tipos de rebocos/estuques de forma a avaliar qual a
melhor solucéo a aplicar em cada caso concreto

Face a extensdo e nivel de degradagdo destes revestimentos sdo
diversos os tipos de intervencao a realizar:
* Reparagdes pontuais — fendas, eliminagdo de sais e tapamento de
falhas
* Consolidagéo — nos casos de desagregacao dos materiais e falta de
aderéncia entre as varias camadas de revestimento e/ou com a base
de suporte

* Substituicdo total ou parcial do revestimento

Anomalias originadas pela acgao
da humidade

Reparacéao de paredes interiores:

* Lavagem da parede para remocao das manchas, bolores, fungos,
etc.

* Secagem
* Aplicacao de produto fungicida
» Aplicacdo de novo revestimento ou acabamento

Degradacéo e envelhecimento
geral dos materiais

Reparacao parcial dos rebocos:

* Eliminacao das é&reas afectadas, incluindo a base de suporte
quando esta também esteja degradada

* Opgéao entre revestimentos aderentes ao suporte e revestimentos
independentes, ou nalguns casos solucdes mistas

Fendilhacdo, empolamento e
destacamento

A reparacéo de paredes interiores pode ser efectuada utilizando os
seguintes tipos de materiais:
* Argamassa de cimento, cal e areia, seguida de camada de massa
de cal e gesso, apds as quais leva acabamento com pintura
* Aplicagdo de estuque, com uma primeira camada projectada e a
segunda numa camada fina, apds a secagem das quais leva
acabamento a pintura

A reparagdo de paredes exteriores devera ser efectuada com a
intervencao na totalidade da extensao destas e nao de um modo parcial
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Revestimento em estuque -
Edificios antigos

Suporte do revestimento nao degradado:
* Remover as zonas com fendas ou degradagao
* Reparacdo do revestimento com massa de cal e areia, e de cal e
gesso
Substituicao integral:
* Aplicacéo de placas de estafe ou gesso cartonado
* Revestimento por pintura

Revestimento em estuque -
Edificios recentes

Cuidados a ter

Anomalias em rebocos antigos

Os procedimentos a adoptar deveréo ser similares aos utilizados na
reparagao dos revestimentos de paredes interiores

Os rebocos e estuques a utilizar no caso de edificios considerados como
patrimoénio arquitectdnico, deverao ser semelhantes aos originais

Estas intervencdes devem ser acompanhadas por especialistas
As intervencdes de consolidacao dos revestimentos, assim como da sua
substituicdo parcial ou total deverdo ser bem ponderadas, face a

importancia arquitectdnica e histérica dos edificios e ao custo inerente a
estas

Revestimentos em gesso -
Edificios antigos

Cuidados de manutengao
peribdica

Rebocos antigos

Tectos com gesso trabalhado e decorado deverao ser alvo de
intervencdes muito especificas

Manutencao periddica de limpeza e tratamento

Reparacao de qualquer situagao de deterioragéo e fechamento de
fendas superficiais

Deveréa haver cuidado na compatibilidade entre os materiais novos e os
antigos

Qutros

Verificacao geral, procurando qualquer tipo de anomalias existentes
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Paredes e tectos — Pintura

Tipo de anomalia

Fissuras, empolamento e
destacamento, manchas e
alteracdes de aspecto e cor

Como corrigir

Fissuras, empolamento e
destacamento, manchas e
alteracdes de aspecto e cor

Cuidados a ter

Seleccgao do tipo de tintas a
aplicar

Causa / origem

Originadas por problemas ao nivel da qualidade do material, deficiente
aplicagdo do acabamento, problemas ao nivel dos materiais de base,
accéo dos agentes atmosféricos, eflorescéncias

A pintura dos paramentos deve prever as seguintes fases de execucao:
* Eliminar qualquer anomalia existente na base de suporte

* Preparar a base para a aplicagdo do acabamento (esta depende das
caracteristicas da base, do local da construgdo, assim como se é
um edificio antigo ou recente)

* Escolher as caracteristicas da tinta mais adequadas ao local e tipo
de construcdo onde vai ser utilizado

Devera ser tida em consideracéo a facilidade de aplicagdo, boa
resisténcia a lavagem e o menor nivel possivel de toxicidade.

Em zonas com presenca de humidade elevada deveréo incorporar
aditivos anti-fungos

Devem ser, no geral, permedaveis ao vapor de agua

Selecgao da cor a aplicar

Cuidados de manutengéo
periédica

Podem ser efectuados estudos de cor, em geral para areas alargadas dos
centros antigos

Podem ser efectuados estudos rigorosos no sentido de identificar as cores
originais utilizadas no/s edificio/s em causa

Verificagao geral, procurando qualquer tipo de anomalias existentes
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Paredes — Revestimentos ceramicos

Substituigdo dos elementos ceramicos degradados

Através do protocolo de parceria que a Camara Municipal possui com a Escola EB. 2,3 D. Luis Mendonga
Furtado (Produgao de azulejos pelos alunos) é possivel promover a recuperagao das fachadas exteriores
dos edificios, com um custo mais acessivel da matéria-prima necessaria para a realizacéo dessa operacéo.

Tipo de anomalia

Quebra e queda de ladrilhos em
revestimentos ceramicos
independentes

Causa / origem

Choque ou vandalismo

Incorrecto dimensionamento dos elementos de fixagcao
Deterioragéo da estrutura de suporte

Descolamento, fissuras,
esmagamento, lascagem e
desgaste em revestimentos
ceramicos colados

Deficiéncias de qualidade dos ladrilhos, movimentos e fendilhagdo nos
suportes/revestimentos, mau assentamento dos ladrilhos, variagbes de
temperatura e humidade

Alteracbes de cor e brilho,
enodoamento, crateras e
eflorescéncias em revestimentos
ceramicos colados

Como corrigir

Quebra e queda de ladrilhos em
revestimentos ceramicos
independentes

Qualidade inadequada dos ladrilhos (porosidade e textura superficial),
presenca de sais solUveis e dxido de célcio, ataque por agentes
quimicos, absorcéo de produtos enodoantes

Quebra e queda de elementos isolados:
* proceder a sua substituicao

* quebra e queda por deficiéncia da estrutura de suporte/elementos
de fixagao:

v retirar o revestimento integralmente
v alterar os elementos de fixagao/estrutura de suporte
v’ colocagéo do revestimento

Descolamento, fissuras,
esmagamento, lascagem e
desgaste em revestimentos
ceramicos colados

A reparacao dos revestimentos ceramicos devera ser efectuada
assegurando:

* A limpeza adequada da base de aplicacéo e do tardoz dos ladrilhos,
permitindo a adequada aderéncia a cola

* A base de aplicagdo devera ser previamente regularizada

* As juntas deverao ter dimensdes uniformes e encontrarem-se limpas
aquando da aplicagdo do material de preenchimento
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Cuidados a ter

Revestimentos ceramicos
colados

Cuidados de manutengéo
periédica

Revestimentos ceramicos

Compatibilidade entre os materiais do revestimento e a base de
aplicacéo

A cola utilizada devera ser compativel com os materiais ceramicos e a
base de aplicacao

A cola devera ser aplicada na totalidade da superficie do tardoz dos
ladrilhos

Deverao ser respeitadas e prolongadas, no revestimento ceramico, as
juntas de dilatagao do edificio

Deverdo ser previstas juntas elasticas no revestimento, nos locais onde
estas se verifiquem necessarias, e as juntas entre ladrilhos deverao ter a
dimensao adequada ao material de preenchimento, assim como permitir
a permeabilidade ao vapor de agua

Verificagdo do estado dos ladrilhos e dos materiais de preenchimento
das juntas

Limpeza geral do revestimento, tendo o cuidado de n&o utilizar produtos
agressivos, que 0os possam danificar

Paredes — Revestimentos de pedra

Tipo de anomalia

Queda e quebra das pedras

Causa / origem

Originadas por sistemas de fixagdo, estereotomia e juntas entre pedras
inadequadas, deterioracao dos sistemas de fixagao, deficiente proteccao
contra 0s agentes agressivos, choques acidentais e vandalismo,
movimentos estruturais da construgao

Desgaste, sujidade,
" eflorescéncias e desenvolvimento
de algas, fungos e musgos

Como corrigir

Desgaste, sujidade,
eflorescéncias e desenvolvimento
de algas, fungos e musgos

Causada pela &gua da chuva, poluigéo e pela presenga de humidade

Proceder a limpeza dos elementos de pedra

Efectuar a prévia consolidacdo das pedras degradadas antes da sua
limpeza
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Queda e quebra das pedras Substituicao das pedras danificadas ou em falta, por outras de aspecto e
caracteristicas semelhantes, quando esta anomalia se verifique em
situagOes pontuais
Substituicao integral do revestimento, quando se encontram em causa
extensodes alargadas, ou quando a anomalia se deve a deficiéncias da
propria pedra

Cuidados a ter

Limpeza dos elementos de pedra Utilizar métodos e materiais que nao danifiquem a pedra

Substituicao dos elementos de Deverao ser tidos em atencao os seguintes aspectos:
pedra * As pedras deverao ser as adequadas ao local e tipo de aplicacao
pretendido

* O tipo de fixacdo deverd ser correctamente dimensionado e
escolhido tendo em consideracdo o suporte de base e o tipo e
dimenséao dos elementos de pedra
* Devera ser prevista a criagdo de uma lamina de ar entre o suporte e
o revestimento, assim como o correcto dimensionamento das juntas
entre as placas
* Deverao ser respeitadas e prolongadas no revestimento as juntas de
dilatagdo do edificio, assim como devem ser previstas juntas
elasticas, nos locais onde estas se verifiguem necessarias
* Nos revestimentos sem lamina de ar, as juntas entre ladrilhos
deveréo ter a dimensao adequada ao material de preenchimento,
assim como permitir a permeabilidade ao vapor de agua
Cuidados de manutengao
peribdica

Revestimentos de pedra Verificagdo geral, procurando qualquer tipo de anomalias existentes
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Tectos — Revestimentos em madeira

Tipo de anomalia Causa / origem
Degradacéao das pecgas Ataque de agentes biolégicos
Deformagéo das pegas Causada por deformagdes da estrutura do edificio

Como corrigir
Anomalias devidas a Remover o revestimento existente
deformagdes estruturais Corrigir as anomalias estruturais

Repor todo o revestimento

Anomalias do proprio Substituicao da extenséo de revestimento deteriorado:

revestimento * Retirar as pecas afectadas
* Desempenamento das pecas de madeira
* Nivelar o revestimento
* Colocagao das pecas retiradas, ou novas, quando seja 0 caso
* Remocdo de ceras e sujidades e aplicagdo de camada de
protecgao e acabamento
Cuidados a ter

Anomalias do proprio As novas pecas de madeira a utilizar deverdo ser protegidas contra o
revestimento ataque de agentes biolégicos
Cuidados de manutengao
peribdica

Verificagao geral, procurando qualquer tipo de anomalias existentes
Pavimentos
Tipo de anomalia Causa / origem

Degradacéo e descolamento dos  Originadas pela presenga de humidade (devido a humidade existente nos
revestimentos elementos de suporte e lavagens excessivas)

Variagoes dimensionais nos elementos de suporte
Ataque de agentes biolégicos e fungos

Fendilhacao Retraccdes do préprio material ou das camadas de suporte
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Degradacéo e envelhecimento
geral dos materiais:

* Descolamento

* Desgaste e desagregagao

* Alteracdes de aspecto
Como corrigir

Soalhos de madeira

Deficiéncias do préprio material;

Inadequada aplicagéo;

Devido ao uso geral;

Interacgao com produtos domésticos e/ou agentes quimicos

Substituicdo total ou parcial das pegas degradadas por outras idénticas:
* Nivelamento do pavimento, quando se verifique necessério
* Remocéao de ceras e sujidades
* Aplicagdo de produtos de preservagao
* Aplicacdo de camada de protecc¢ao e acabamento
Colocagao de novo revestimento sobre o pavimento original

Pisos ceramicos

Sé&o aplicaveis nestas reparagdes, os métodos utilizados no revestimento
de paredes com elementos ceramicos

Quando o material de revestimento € inadequado ao uso ou tem defeitos
ao nivel da sua aplicagéo, deve ser substituido integralmente:

* Remover o revestimento na totalidade, incluindo a cola utilizada
* Aplicagdo de uma base de limpeza e regularizagéo, assim como do
material de assentamento

* Colocacao dos ladrilhos (novos ou preexistentes)
Um piso ceramico demasiado polido pode ser corrigido com produtos que
lhe transmitem um maior atrito
A existéncia de juntas entre ladrilhos demasiado pequenas podera ser
corrigida com a criacdo de juntas de esquartelamento, através do corte
com serra de disco

Pisos resilientes

Descolagem:

* Quando se deve a problemas de colagem, o revestimento devera
ser substituido total ou parcialmente e ser correctamente aplicado,
seguindo as instrugdes do fabricante

* Nos casos de presenga de humidade, todos os materiais da base
deverdo ser secos e, em casos especificos, devera colocar-se uma
membrana péara-vapor entre a base e o revestimento

Quando o material de revestimento é inadequado ao uso devera ser
substituido integralmente por outro com as caracteristicas adequadas
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Cuidados a ter

Soalhos de madeira -
Substituigao total ou parcial

As madeiras deverao ser tratadas contra o ataque dos agentes bioldgicos

Soalhos de madeira - Colocagao
de novo revestimento sobre o
pavimento original

Cuidados de manutengéo
periédica

Os novos materiais ndo deverdo causar anomalias nos pavimentos
originais, tal como concentragdo de humidade, pelo que:

* devem conter uma membrana impermeavel entre os dois materiais

* devem prever a ventilagao da caixa de ar entre as vigas

Verificagao geral, procurando qualquer tipo de anomalias existentes

Coberturas

Tipo de anomalia

Originadas pela presenca de
humidade:

* Esfoliacdo e desagregagao

* Desenvolvimento de
eflorescéncia e de
vegetacao

* Amolecimento dos
materiais de revestimento

* Formagao de ampolas

Causa / origem

Juntas e ligacao entre os varios revestimentos incorrectamente seladas
Fracturas e degradagao do material de revestimento

Deficiente sistema de drenagem de aguas pluviais

Empogamento em coberturas planas

Fendilhacao

Fixagbes demasiado sélidas que ndo permitem a deformagéo dos
materiais face as variagdes térmicas

Reducéo da resisténcia dos materiais
Cedéncia dos elementos estruturais

Retraccao e envelhecimento das membranas impermeabilizantes (no caso
das coberturas planas)

Degradacéao e envelhecimento
geral dos materiais

Por acgéao de:
» Agentes atmosféricos
* Falta de manutencdo adequada
* Uso descuidado por parte dos utilizadores do espaco
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Como corrigir

Originadas pela presenga de Corrigir uma deficiente estanquidade da cobertura:

humidade * Reparando ou substituindo os revestimentos existentes

* Substituindo os revestimentos existentes por outros que garantam
uma maior resisténcia e estanquidade

* Reparando, melhorando ou criando um sistema de drenagem de
aguas pluviais — ver Reabilitagdo das instalagbes técnicas-Sistemas
de drenagem de &guas pluviais

* Aumentando a pendente (inclinagdo) da cobertura (coberturas
inclinadas ou planas)

Fendilhacéo Alteragao do tipo de fixacao aplicado, permitindo a contracgéao e expansao
dos materiais

Substituicao dos materiais existentes em estado de deterioragao

Intervencao nos elementos estruturais, no caso da situagao poder ser
resolvida por esta via

Substituicao das membranas impermeabilizantes das coberturas planas
Cuidados a ter

Reparacao ou substituicao dos Nos edificios antigos deveréo ser utilizados materiais iguais aos que vao
revestimentos existentes — ser substituidos

coberturas inclinadas Garantir o correcto remate nas zonas de ligagéo entre os diversos
elementos da cobertura

Reparacao ou substituicdo dos Avaliar se a reparagao sera pontual ou se implica a substituicao total de
revestimentos existentes — algum dos revestimentos

coberturas planas ou em terrago  Garantir o correcto remate nas zonas de ligagao entre os diversos
elementos da cobertura

Cuidados de manutengao

peribdica
Verificacao do estado geral da cobertura e de todos os elementos e
materiais que a constituem
Eliminagdo de qualquer tipo de residuos ou vegetagao

Limpeza e desobstrucédo do sistema de drenagem de aguas pluviais da
cobertura

Garantir que os pontos de ventilagao se encontram desobstruidos
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3.3.| Reabilitagéo de Instalagdes Técnicas

3.3.1. Instalagbes de distribuigdo de agua

Tipo de anomalia

Falta de controlo do caudal de
escoamento (devido a perda de
estanquidade das tubagens)

Causa / origem

Perda de estanquidade das tubagens causada por:

* Envelhecimento natural dos materiais provocando deficiéncias nos
componentes constituintes do sistema de tubagem

Variacéo na pressao de
abastecimento acompanhada de
ruido e/ou vibragao

Perda de estanquidade das tubagens causada por:
* Juntas do sistema de tubagem incorrectamente executadas
 Corrosao dos elementos metalicos

Incorrecta concepgao e dimensionamento do sistema de tubagens

Derrames no pavimento,
manchas de humidade, consumo
de agua excessivo sem
justificacao

Perda de estanquidade das tubagens causada por:

» Cedéncia das juntas da tubagem causadas pelos movimentos da
construgéao

* Dilatagdes/retracgbes da
temperatura

tubagem devido a alteragbes de

Reducéao do caudal de
escoamento ou completa
inutilizagao do sistema de
tubagens

Acumulacéo de depositos de calcario

Desajustes relativamente a
necessidades actuais e/ou
alteracdes aos requisitos legais
exigidos

Como corrigir

Perda de estanquidade

Nao cumprimento das exigéncias minimas de higiene, seguranga e
conforto

Sub-dimensionamento das instalacbes face a dimenséo actual dos
edificios e complexidade dos equipamentos

Substituicao do trogo de tubagem afectado

Reducéao do caudal de
escoamento ou completa
inutilizagao do sistema de
tubagens

Substituicdo do trogco de tubagem afectado ou substituicao integral do
sistema em fungao da extensao afectada

Desajustes relativamente a
necessidades actuais e/ou
alteragcbes aos requisitos legais
exigidos

Ampliagao ou substituicdo integral do sistema de distribuicdo de dguas
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Cuidados a ter

Substituicao ou ampliacéo da
rede de distribuicéo de agua

Devera ser avaliada a compatibilidade entre os materiais pré-existentes e
0S nNovos elementos a incorporar

Substituicao total da rede de
distribuicao de agua

Cuidados de manutengéo
peribdica

Garantir o nivel de conforto e higiene exigidos

Os novos equipamentos a adoptar deverao prever a economizagao de
agua e energia

Cumprir a regulamentacéo em vigor

Prever a facil manutencéo do sistema, através da colocagao das tubagens
a vista

Verificagdo do sistema para detecgao de fugas, roturas, entupimentos,
deterioragdes, ruidos e vibragoes.

Realizagdo de limpezas periddicas para remogao de detritos e depdsitos
de calcario.

3.3.2. Instalagbes de drenagem de &guas residuais domésticas

Tipo de anomalia

Derrames no pavimento

Causa / origem

Perda de estanquidade nas juntas do sistema de tubagem causada por:
* Envelhecimento natural dos materiais
* Juntas do sistema de tubagem incorrectamente executadas

Manchas de humidade que néo
desaparecem

Perda de estanquidade nas juntas do sistema de tubagem causada por:
* Corrosao ou ataque quimico

* Cedéncia das juntas da tubagem causadas pelos movimentos da
construgéao

Impossibilidade de descarga ou
refluxo de descarga por outro
equipamento ligado a mesma
canalizagao

Obstrucao das tubagens devida a:

* Deficiéncias no dimensionamento e construcdo do sistema de
drenagem

* Retencéo de efluentes soélidos e de gorduras

* Uso inadequado por parte dos utilizadores (langamento de objectos
através deste)

* Problemas de sifonagem
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Maus odores
Vibragoes e ruido

Incorrecta descarga dos
efluentes

Como corrigir

Alteracoes profundas na
disposicéo dos equipamentos

Incorrecta execucao e dimensionamento da instalagao

Implicam a elaboracéo de projecto e de nova rede de drenagem

Anomalias localizadas

Cuidados a ter

Reparacdes pontuais

No caso de ndo serem muito extensas poderdo ser alvo de reparacoes
pontuais

Devera ser assegurada a utilizagdo de materiais e técnicas semelhantes
as preexistentes.

Novas redes de drenagem

Cuidados de manutengao
peribdica

Deverao ser garantidos os seguintes aspectos:

* Facilidade de acesso, ventilagao eficaz evitando os maus odores,
niveis de ruido reduzidos, ndo contaminacéo da rede de distribuicao
de agua, rapido escoamento;

A nova rede, em caso de necessidade, pode ser instalada sob o
pavimento e oculta por um tecto falso, ou, sobre o pavimento criando um
degrau para ocultar as tubagens.

Verificacdo do sistema para deteccao de entupimentos, fugas ou
funcionamento ineficaz.

Desobstrugao e remocéo de residuos
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3.3.3. Instalagdes de drenagem de &guas pluviais

Tipo de anomalia

Manchas de humidade que nao
desaparecem

Derrames no pavimento

Causa / origem
Perda de estanquidade no sistema de tubagem causada por:

* Incorrecta ligagao entre os varios componentes (caleiras e tubos de
queda)

* Envelhecimento dos materiais
* Entupimentos
¢ Corroséao

* Cedéncia das juntas da tubagem causadas pelos movimentos da
construgao

Manchas de humidade

Funcionamento incorrecto das
caleiras

Obstrucao devida a:

» Entupimento dos ralos de pinha por falta de manutencgéo e limpeza

Vibragoes e ruido
Como corrigir

Perda de estanquidade

Incorrecta execucéo e dimensionamento dos tubos de queda

Substituicdo ou reparacéo de caleiras, algerozes e tubos de queda,
incluindo os elementos de ligagdo entre estes e ainda a
impermeabilizacao das caleiras

Obstrucao

Desobstrucdo de caleiras e tubos de queda recorrendo a meios
mecanicos que podem ser combinados com produtos emolientes ou
desintegradores

Incorrecta execucao e
dimensionamento

Cuidados a ter

Reparacao ou substituicdo de
elementos no exterior dos
edificios

Cuidados de manutengao
periédica

Limpeza e Conservagao

Correcgao da rede de drenagem aumentando a sua capacidade para
fazer face aos caudais necessarios

Deveré ser salvaguardado o respeito pela arquitectura do edificio

Poderé ser necessério proceder a sua pintura apds os trabalhos de
reparacao

Verificacdo do sistema para deteccao de fugas, entupimentos ou corrosao

Limpeza peri¢dica consistindo na desobstrugao das caleiras, ralos, tubos
de queda e restantes elementos do sistema de drenagem
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3.3.4. Instalagdes eléctricas

Tipo de anomalia

Degradagédo dos componentes
da instalagéo eléctrica

Causa / origem
Envelhecimento natural
Acidente

Utilizag&o indevida

Ocorréncia de sobrecargas que
originam:
* Elevadas temperaturas nos
condutores

* Degradagéo do isolamento
dos condutores

* Interrupcdes no
fornecimento de energia

Como corrigir

Reparacao parcial da instalacao
eléctrica existente

Aumento da poténcia instalada, devido a tentativa de garantir as
exigéncias actuais

Reforco excessivo do calibre dos circuitos e das suas entradas

Quando a rede eléctrica, na sua generalidade, ndo apresente perigo para
0s utentes, & viavel substituir apenas os elementos danificados e/ou
incorporar outros em falta

Quando se pretenda fazer cumprir questoes regulamentares, em partes
especificas da rede eléctrica

Substituicao total instalagéo
eléctrica

Cuidados a ter

Opcéo entre reparacao parcial ou
substituicao integral da rede
eléctrica

Cuidados de manutengao
periédica
Os vérios componentes da

instalacéo eléctrica deverao ser
verificados anualmente

Quando a instalagéo eléctrica existente é insegura para os utilizadores, ou
quando a intervencdo no edificio é profunda, ndo justificando manter-se o
existente

Deverdo ser avaliadas vérias questées de modo integrado:

* Tipo de intervencdo a efectuar no edificio e na instalacéo eléctrica
existente

* Estado de conservagéo e nivel de seguranga para os utentes
* Questbes econdmicas
» Adequacao da rede eléctrica existente as exigéncias actuais

Deveréao ser detectadas zonas de deterioragao localizada, desapertos,
mau contacto, aguecimento excessivo, ruido, mau funcionamento de
tomadas, casquilhos, fusiveis, cabos, etc.
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4 | GLOSSARIO

Armadura - Elemento executado em
vardes de ago, que sdo cortados
montados e atados, para aplicacdo em
pecas de betéo.

Assentamento — Movimento vertical, para baixo, duma
estrutura, parte dela, ou da sua fundagéo.

Capilaridade — Absorgao de um liquido devida a forgas de
tensao  superficial; por exemplo, a <«humidade
ascendente», em paredes, € causada pela subida capilar
da dgua nos pequenos poros dos materiais constituinte.

Carga - Forga que actua sobre uma estrutura, directa ou
indirectamente, este efeito é exterior & estrutura e deve-se
a acgéo da gravidade.

Condensagéo - Precipitacdo do seu vapor resultante de
abaixamento de temperatura a pressao constante; em
particular, a deposi¢cdo de agua a partir de ar quente e
humido sobre uma superficie relativamente fria.

Consolidagdo — Melhoria do desempenho em servigo
duma estrutura, eliminando deformabilidade e fendilhagao
ou vibracdes inadequadas.

Corrosdao - Oxidagao destrutiva de um metal/liga pelo
meio que a rodeia.

Criptoflorescéncias — Sao formagdes salinas com a forma
de “flocos” esbranquigados que se formam entre o reboco
e o estuque, que sendo volumosas podem fazer saltar o
estuque e a pelicula da tinta.

Deformagao — Mudanca da forma ou das dimensdes do
elemento.

Degradagéo — Estado de destruigao, ruina de um edificio.

Desabamento — Queda da edificagéo, desmoronar-se.
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Descolamento — Perda de continuidade da ligagéo
revestimento/base (revestimento de pavimentos).

Desagregar — Separar uma coisa da outra.
Desvao - Espaco nao aproveitado, vazio.

Deterioragéo — Agravamento do estado com o tempo, que
pode resultar na progressiva redugao da capacidade da
estrutura ou das suas componentes desempenharem
algum aspecto da funcéo para elas desejada.

Dilatag&o — Diz-se quando um material tende a aumentar
as suas dimensoes.

Dreno — Tubo de argila e cimento com a parte inferior
macica e impermeavel e a parte superior raiada de
pequenos orificios; pequena abertura que se deixa nos
muros de suporte para que por eles passem as aguas
pluviais.

Eflorescéncia — Deposito salino a superficie, de substancia
proveniente do interior do elemento.

Electro-osmose - Método através do qual se forga a
migragdo da humidade criando uma diferenca de
potencial eléctrico entre anodos metalicos introduzidos no
terreno e um pogo-catodo de extracgao.

Embocadura — Boca ou orificio por onde se escoa a agua
dos terracos; parte superior da lareira onde comega o
canal da chaminé.

Empeno — Alteracao de um estado plano ou direito.

Empolamento — Perda da aderéncia da pintura ou
barramento, com formagéo de saliéncias. Deformagao do
conjunto azulejar destacando-se e afastando-se do
suporte.



Esfoliagao — Queda ou separacdo, em laminas, da
camada exterior de uma superficie.

Estaca — Designacao atribuida a alguns dos elementos
utilizados nas fundagdes indirectas, podem ser de
madeira, ou betdo, moldado ou cravado no terreno.

Estafe — Termo que define um revestimento tipo tecto-
falso, em placas de gesso e fibras vegetais, reforgadas
com réguas de madeira.

Estanque — Algo que é impenetravel a agua.

Esteira — Armacao de madeira de um telhado; conjunto de
vigas de um tecto.

Estereotomia — Consiste na técnica de corte dos materiais
de construcéo — pedra, madeira, ferro ou plastico — de
forma a adaptarem-se correctamente a construgéo.

Fendilhagdo - Aberturas lineares, que
normalmente a forma de uma malha irregular.

tornam,

Fissura — Linha de divisdo com ou sem separagdo das
partes.

Flexdo — Esforco que faz tender a peca a comprimir-se
acima do seu eixo e a estender-se abaixo ou vice-versa.

Fundagdo — Conjunto das construgdes abaixo dos niveis
do pavimento, sobre o fixe, destinado a assegurar a
estabilidade de um edificio.

Impermeabilizagao - Conjunto de providéncias que
impede a infiltragao de agua na estrutura construida.

Inchamento — Movimento, dirigido para cima, de um
pavimento ou de um revestimento por ele suportado.

Infiltragdo — Accéo de liquidos que penetram nos poros
das paredes dos edificios.
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Injeccao — Método muito utilizado para a consolidacéo de
macigcos rochosos e terrenos, através da injecgdo de
caldas de cimento.

Isolamento térmico — Trabalhos de aplicagdo de conjunto
de materiais utilizados para isolar ou proteger do calor.

Junta — Espaco entre pedras ou tijolos contiguos na
mesma fila e que sera preenchido com uma argamassa;
espagos que se deixam na construgdo para permitir
dilatagcdes e contraccdes dos materiais de modo a evitar
fendilhdes (juntas de dilatagao).

Juntas de esquartelamento — Divisdo em partes. Marcagao
de ranhuras em passeios de betao ou betonilha.

Lascagem — Quebra de fragmentos junto de arestas.

Madreftergas — Vigota de madeira que faz parte da
estrutura de um telhado, pega essa que repousa nas
pernas das asnas de modo a receber o varedo, reduzindo
0 vao deste entre a fileira e o frechal.

Massame ou betonilha — E um elemento construtivo,
geralmente de espessura variavel entre 4 e 8 cm, realizado
com argamassas confeccionadas com ligantes
cimenticios ou a base de anidrite.

Nivel fredtico - E a profundidade a que se encontra a
superficie do lengol de agua subterranea.

Polietileno — O polietileno é o polimero de maior aplicagéo,
apresenta grande resisténcia a agentes quimicos e boa
flexibilidade.

Ponte-térmica — Local do envelope do edificio onde é mais
facil e directa a transmisséo de calor.

Ralo — Chapa metélica com furos, aplicada na entrada de
esgotos de modo a evitar a entrada de corpos de maior
dimenséo, eliminando assim o risco de entupimento.


http://www.engenhariacivil.com/dicionario/betonilha

Reabilitagdo urbana — A forma de intervengao integrada
sobre o tecido urbano existente, em que o patrimoénio
urbanistico e imobiliario € mantido, no todo ou em parte
substancial, e modernizado através da realizagdo de obras
de remodelagado ou beneficiacdo dos sistemas de infra-
estruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos
urbanos ou verdes de utilizacdo colectiva e de obras de
construgao, reconstrucao, ampliagao, alteracéo,
conservacao ou demoligao dos edificios.

Recobrimento — A menor distancia entre a superficie da
armadura e a superficie exterior do betéo.

Reforgo — Melhoria da capacidade resistente duma
estrutura ou parte dela.

Aumento da capacidade de carga duma estrutura
eliminando eventuais deficiéncias.

Reparagdo — Eliminagdo dos efeitos da danificacdo ou
deterioracéo, restabelecendo o estado inicial da estrutura.

Substituicao ou correcgdo de materiais, componentes ou
elementos duma estrutura que se apresentem
deteriorados, danificados ou defeituosos.

Retracgdo — Contracgao que se verifica devido a variagao
de temperatura ou humidade.

Salitre — Termo que designa um dos sais muito prejudiciais
as alvenarias e revestimentos, quando se infiltra através de
aguas de infiltragéo.

Superestrutura — Construgao levantada sobre outra.

Torgéo — Esfor¢co que faz tender a pega a rodar em torno
do seu eixo.

Tracgdo — Accéo de duas forcas para o exterior de um
corpo, com tendéncia para o alongar.
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| ANEXOS



A.1 | PROCEDIMENTOS DO REGIME JURIDICO DA
URBANIZACAO E EDIFICACAO - RJUE

Como utilizar o presente capftulo

O presente separador, foi elaborado com o objectivo de
disponibilizar ao municipe e técnicos, uma ferramenta
indispensavel, utilizando uma linguagem acessivel, que lhe
permita identificar, de uma forma facil e eficaz, e mediante
etapas essenciais, qual a operagéo urbanistica que se
aplica a obra que pretende realizar, qual o procedimento
administrativo  aplicavel, bem como o respectivo
andamento processual.

1° Passo - Como identificar a operagéo urbanistica?

No ponto denominado “Operagdes Urbanisticas/Obras”,
poderé identificar qual a operagdo urbanistica que se
aplica a obra que pretende realizar, atendendo ao
Decreto-Lei n.°5655/99 de 16 de Dezembro, na sua actual

redacgéao (RJUE).

Para cada tipo de operagdo urbanistica existe um ponto
que a descreve, designadamente as a seguir descritas:

= QObras de conservagao

= QObras de reconstrucao

» Obras de alteragao

= Obras de ampliagéao

= Obras de construcéo

=  QObras de demolicéo

= QObras de escassa relevancia urbanistica

» Utilizagao de edificios e solos

2.° Passo - Como identificar o procedimento aplicavel?

Apos ter identificado a operagdo urbanistica referente a
obra a realizar, através do passo anterior, podera também
determinar, no respectivo ponto, qual o procedimento
aplicavel, sendo também ai identificado, em que local do
Guia se encontra a respectiva descricao processual.

Para facilitar essa tarefa é utilizado um sistema de
separagdo por cores, onde a cada cor corresponde um
procedimento, que é devidamente identificado, junto a
cada tipo de obra a realizar.

3.9 Passo - Como posso apresentar o respectivo pedido?

No ponto denominado “Procedimentos de Controlo
Prévio”, podera obter informagdo mais detalhada sobre o
procedimento aplicavel a obra a realizar, onde, para cada
tipo de procedimento, existe um ponto onde s&o
identificados:

= Os elementos instrutérios que deveréo instruir o seu
pedido;

= Os requerimentos que devera apresentar;

» O valor das taxas que tera de liquidar com o seu
pedido;

= Os prazos para a decisdo da Camara Municipal;

= Os prazos para que apresente
complementares e/ou corrigidos;

elementos

= Os prazos para que as entidades consultadas emitam
0S seus pareceres;

= O circuito interno do seu pedido;

= (Os seus direitos e deveres.


http://dre.pt/pdf1sdip/2010/03/06200/0098501025.pdf
http://dre.pt/pdf1sdip/2010/03/06200/0098501025.pdf

Legalizagéo de obras

7

g/:& A legalizagcdo de obras é uma questao
N

=y : fundamental para o municipe, pelos
prejuizos e custos que poderao resultar dessa situagao.

N

Como proceder a
Obras

Legalizagédo de

Néo é possivel a venda ou a doagdo de imdveis néo
licenciados, porque ndo possuem alvara de autorizagdo
de utilizagdo, documento de apresentacéo indispenséavel
para a sua transmissao.

Mesmo quando se trate de partes/obras de imdveis por
legalizar, sera inviavel a sua transmissao.

A existéncia de obras ilegais, nos termos da lei, encontra-
se sujeita a coimas e sangoes decorrentes desse facto.

Assim, a regularizagdo de obras ndo licenciadas é
essencial, podendo encontrar, junto do Departamento de
Planeamento e Gestdo Urbana, uma equipa técnica e
administrativa disponivel para o esclarecer de todas as

Figura 5 | Edificio do Barreiro Antigo

Fonte | Propria

questbes inerentes a legalizagdo de obras, e para o
aconselhar sobre qual a forma mais adequada para
proceder a sua regularizagao.
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Néo sendo um procedimento administrativo especifico, o
pedido a apresentar serd o adequado as obras
executadas, que pretende licenciar e regularizar.

Edificios existentes anteriores a 1951

Os edificios existentes e anteriores a 1951 encontram-se
legais, uma vez que somente com a entrada em vigor do
Regulamento Geral das Edificagoes Urbanas (RGEU),
aprovado pelo Decreto-Lei n.°38 382, de 07 de Agosto de
1951, é que passou a ser obrigatério o licenciamento na
céamara.

Assim, e para efeito de licenciamento ou autorizagédo de
qualquer proposta de intervencado, devera ser apresentada
a Certiddo da Conservatoria do Registo Predial a
comprovar a data de construcao.

Edificios existentes posteriores a 1951

Os edificios existentes e posteriores a 1951 podem, ou
nao, estar dotados de licenga de utilizacdo, conforme a
seguir indicado:

= Caso possuam licenca de utilizagdo, qualquer
proposta de intervengdo devera ser instruida com
copia dessa mesma licenca de utilizagéo.

= Se o edificio (posterior a 1951) nao possuir licenca de
construgdo e utilizacdo, resulta que qualquer
intervencdo  corresponderd  também a  um
procedimento de legalizacdo, com a adequada
conformidade aos requisitos legais actualmente
aplicaveis.

Area critica de recuperagao e reconversao urbanfstica

Direito de preferéncia nas transmissoes

A é&rea de intervencéo territorial do Barreiro Antigo foi
decretada, na sua totalidade, como area critica de


http://dre.pt/pdf1sdip/1951/08/16601/07150729.pdf
http://dre.pt/pdf1sdip/1951/08/16601/07150729.pdf

recuperagdo e reconverséo urbanistica pelo Decreto
n.°35/96 de 26 de Novembro.

Foi igualmente concedido a Camara Municipal do Barreiro,
nos termos do n.°1 do artigo 27.° do Decreto-Lei
n.°794/76, de 5 de Novembro, e legislacdo complementar,
o direito de preferéncia nas transmissoes, a titulo oneroso,
entre particulares, dos terrenos ou edificios situados nessa
area, visto que o municipio poderia vir a ter interesse na
aquisicao de imoveis que fossem transaccionados na
zona, de maneira a viabilizar a necesséaria reabilitacéo e
renovacao urbana da mesma.

Assim, qualquer transmissdo onerosa deve ser
comunicada a cémara municipal para que esta se
pronuncie sobre o exercicio, ou nao, do direito de
preferéncia.

Para esse efeito deverd apresentar o respectivo pedido,
com os elementos constantes da minuta colocada no sitio
web da Camara Municipal do Barreiro em: Servicos
Online/requerimentos.

| OPERACOES URBANISTICAS / OBRAS

N Definigao das

urbanisticas

operagoes

O que séo?

Sa0 as operacdes materiais de
urbanizacgéo, de edificacéo, utilizagdo dos edificios ou do
solo desde que, neste Ultimo caso, para fins nado
exclusivamente agricolas, pecuérios, florestais, mineiros
ou de abastecimento publico de agua.

Nos seguintes sub-capitulos descrevem-se os diferentes
tipos de obras / operagdes urbanisticas, onde para cada
uma delas é também identificado o respectivo
procedimento aplicavel.
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Tipos de operagdes urbanisticas
= Obras de conservagao
= QObras de reconstrugao
= QObras de alteragao
= QObras de ampliagao
= QObras de construgao
= Obras de demolicao
= QObras de escassa relevancia urbanistica

» Utilizagao de edificios e solos

Obras de conservagao
O Que Sao?

Sao0 as obras destinadas a manter uma edificagdo nas
condigbes existentes a data da sua construgéo,
reconstrucdo, ampliacdo ou alteracao, designadamente as
obras de restauro, reparagao ou limpeza.

Procedimento Administrativo

Pelas suas caracteristicas de mera

obr: preservacéo do edificio, ndo envolvendo
ise qualquer alteracdo, as obras de
pro N conservagdo sao obras isentas de

procedimento de controlo prévio.

As obras de reparacdo ou limpeza, designadamente no
que respeita a pintura exterior, deverdo atender,
preferencialmente, a cor existente ou a cor inicialmente
aplicada no imovel e, qualquer alteragdo no tipo de
revestimento cromatico, devera atender as suas
caracteristicas técnicas (reboco, argamassas e tipo de
tinta) e promover a reutilizagdo dos elementos ja
existentes no edificio.


http://dre.pt/pdf1sdip/1996/11/274B00/42734273.pdf
http://dre.pt/pdf1sdip/1996/11/274B00/42734273.pdf
http://dre.pt/pdf1sdip/1996/11/274B00/42734273.pdf
http://dre.pt/pdf1sdip/1976/11/25900/25172524.pdf
http://dre.pt/pdf1sdip/1976/11/25900/25172524.pdf
http://www.cm-barreiro.pt/pt/conteudos/servicos+online/requerimentos/Planeamento+e+Gestao+Urbana/?WBCMODE=presenloginfologinfloginfologinfloginfologinfoservicos
http://www.cm-barreiro.pt/pt/conteudos/servicos+online/requerimentos/Planeamento+e+Gestao+Urbana/?WBCMODE=presenloginfologinfloginfologinfloginfologinfoservicos
http://www.cm-barreiro.pt/pt/conteudos/servicos+online/requerimentos/Planeamento+e+Gestao+Urbana/?WBCMODE=presenloginfologinfloginfologinfloginfologinfoservicos

No caso de essas obras abrangerem, por exemplo, a
recuperacado do telhado ou da fenestragéo
(portas/janelas), deve ser acautelada - sempre que
possivel — a utilizagdo do mesmo tipo de elementos dos
existentes e promover a sua reutilizagao.

Qualquer intervengdo (obra de conservagao) a nivel de
reparacdo dos rebocos deve ter em atengdo a
compatibilidade com os materiais de origem.

Sobre o tipo de argamassas existentes no Barreiro Antigo
sera aconselhavel a aplicagdo de tinta de/ou a base de
silicatos ou ainda cal, a fim de acautelar a troca de
vapores/respiracao dos rebocos aplicados.

Excepcéo

As obras de conservagao poderao estar
sujeitas a controlo prévio, i.e a um pedido
de licenciamento, nas  seguintes
situagoes:

= Em imoveis classificados ou em vias de classificagéo
bem como dos imdéveis integrados em conjuntos ou sitios
classificados ou em vias de classificacdo (nos nucleos
urbanos antigos, actualmente, ndo existem imdbveis
aplicaveis)

Podera conhecer em pormenor o procedimento de
Licenciamento, na pagina A1-8 do presente Guia.

Obras de reconstrugéo

SEM PRESERVAGAO DAS FACHADAS

O Que S307?

Sao as obras de construgdo subsequentes a demoligao
total ou parcial de uma edificagdo existente, das quais
resulte a reconstituicdo da estrutura das fachadas, da
cércea e do nUmero de pisos.

Procedimento Administrativo

LS E ] Eotas obras estao sempre sujeitas ao
procedimento de licenciamento

Poderda conhecer em pormenor o procedimento de
Licenciamento, na pagina A1-8 do presente Guia.

COM PRESERVACAO DAS FACHADAS

O Que Sao?

Sao as obras de construgdo subsequentes a demoligao
de parte de uma edificagdo existente, preservando as
fachadas principais com todos os seus elementos néao
dissonantes e das quais nao resulte edificagdo com
cércea superior a das edificagbes confinantes mais
elevadas.

Procedimento Administrativo

entrega de

comunicagao
prévia Estas obras estdo sujeitas ao
procedimento de comunicagao prévia

Poderd conhecer em pormenor o procedimento de
Comunicacao Prévia, na pagina A1-12 do presente Guia.

Excepcéo

As obras de reconstrucdo com
preservagéo das fachadas estéo sujeitas
a controlo prévio, i.e. a um pedido de
licenciamento, em:

pedido de

licenciamento

= |moveis classificados ou em vias de classificacéo, bem
como dos imdveis integrados em conjuntos ou sitios
classificados ou em vias de classificacdo (nos nucleos



urbanos antigos, actualmente, nao existem imoveis
aplicaveis)

Imoveis situados em zonas de protecgao de imdveis
classificados ou em vias de classificagdo; (nos nucleos
urbanos antigos, actualmente, aplica-se a zona especial
de protecgdo ao Pértico da Igreja de Palhais (monumento
nacional classificado pelo Decreto n.°8252 de 10 de Julho
de 1922, cujo perimetro foi publicado pelo D.G., IlI# série
n°60, de 12 de Margo de 1958), e & zona evolvente a Real
Fabrica de Vidros de Coina classificada como Imével de
interesse publico através do Decreto n.°67/97 de 31 de

Dezembro.

Podera conhecer em pormenor o procedimento de
Licenciamento, na pagina A1-8 do presente Guia.

Obras de alteragdo
O Que Sao?

Sa0 as obras de que resulte a modificagdo das
caracteristicas fisicas de uma edificagdo existente ou sua
fraccéo, designadamente a respectiva estrutura resistente,
o numero de fogos ou divisdes interiores, ou a natureza e
cor dos materiais de revestimento exterior, sem aumento
da area de pavimento ou de implantacéo ou da cércea.

Procedimento Administrativo

entrega de

comunicagdo As obras de alteragéo estao sujeitas a

controlo prévio, i.e a um pedido
comunicagao prévia, em:

prévia

Imbveis inseridos em &reas abrangidas por operagéo
de loteamento ou plano de pormenor

Zona urbana consolidada que respeite o Plano Director
Municipal e das quais nédo resulte edificacdo com cércea
superior a altura mais frequente das fachadas da frente
edificada do lado do arruamento onde se integra a nova
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edificagao, no trogo de rua compreendido entre as duas
transversais mais proximas, para um e para outro lado.

Podera conhecer em pormenor o procedimento de
Comunicagao Prévia, na pagina A1-12 do presente Guia.

As obras de alteracéo estdo sujeitas a
controlo prévio, i.e a um pedido de
licenciamento, em:

rcantill
lice! 11(0]

Imdveis classificados ou em vias de classificagdo, bem
como dos imdveis integrados em conjuntos ou sitios
classificados ou em vias de classificacdo (nos nucleos
urbanos antigos, actualmente, ndo existem imdveis
aplicaveis)

Iméveis situados em zonas de proteccdo de iméveis
classificados ou em vias de classificagdo; (nos nucleos
urbanos antigos, actualmente, aplica-se a zona especial
de protecgdo ao Pértico da Igreja de Palhais (monumento
nacional classificado pelo Decreto n.°8252 de 10 de Julho
de 1922, cuja classificagéo foi atribuida pelo D.G., 22 série
n°60, de 12 de Margo de 1958), e a zona evolvente a Real
Fabrica de Vidros de Coina classificada como Imével de
interesse publico através do Decreto n.°67/97 de 31 de
Dezembro.

Poderd conhecer em pormenor o procedimento de
Licenciamento, na pagina A1-8 do presente Guia.

Excepcéo

Quando as obras de alteragdo ocorrem
no interior de edificios ou das suas
fracgbes, e nao impliguem modificagbes
na estrutura, das cérceas, da forma das
fachadas e da forma dos telhados, estao
isentas de procedimento de controlo prévio.


http://dre.pt/pdf1sdip/1922/07/13800/06980698.pdf
http://dre.pt/pdf1sdip/1922/07/13800/06980698.pdf
http://dre.pt/pdf1sdip/1997/12/301B00/68926903.pdf
http://dre.pt/pdf1sdip/1997/12/301B00/68926903.pdf
http://dre.pt/pdf1sdip/1997/12/301B00/68926903.pdf
http://dre.pt/pdf1sdip/1922/07/13800/06980698.pdf
http://dre.pt/pdf1sdip/1922/07/13800/06980698.pdf
http://dre.pt/pdf1sdip/1922/07/13800/06980698.pdf
http://dre.pt/pdf1sdip/1997/12/301B00/68926903.pdf
http://dre.pt/pdf1sdip/1997/12/301B00/68926903.pdf
http://dre.pt/pdf1sdip/1997/12/301B00/68926903.pdf

Obras de ampliagédo
O Que Sao?

Sa0 as obras de que resulte o aumento da éarea de
pavimento ou de implantagao, da cércea ou do volume de
uma edificacao existente.

Procedimento Administrativo

pedidoﬂ:1
licenciamento

Estas obras estdo sujeitas ao

procedimento de licenciamento

Podera conhecer em pormenor o procedimento de
Licenciamento, na pagina A1-8 do presente Guia.

Excepgéo

entrega de

comunicagao

As obras de ampliagdo estdo sujeitas a
um pedido de comunicagao prévia, em:

prévia

» |mobveis inseridos em &reas abrangidas por operacéo
de loteamento ou plano de pormenor

= Zona urbana consolidada que respeite o Plano Director
Municipal e das quais ndo resulte edificagdo com cércea
superior a altura mais frequente das fachadas da frente
edificada do lado do arruamento onde se integra a nova
edificagdo, no troco de rua compreendido entre as duas
transversais mais proximas, para um e para outro lado

Poder4 conhecer em pormenor o procedimento de
Comunicagao Prévia, na pagina A1-12 do presente Guia.
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Obras de construgéo
O Que S&o?

S&o as obras de criacao de novas edificagoes.

Procedimento Administrativo
pedidoé:lz1
licenc

Poderd conhecer em pormenor o procedimento de
Licenciamento, na pagina A1-8 do presente Guia.

ento Estas obras estdo  sujeitas
procedimento de licenciamento

ao

Excepcéo

entrega de

Il As obras de construgéo estao sujeitas a

um pedido de comunicagdo prévia, nas
seguintes situacoes:

prévia

= |moveis inseridos em é&reas abrangidas por operagdo
de loteamento ou plano de pormenor

= Zona urbana consolidada que respeite o Plano Director
Municipal e das quais néo resulte edificacdo com cércea
superior a altura mais frequente das fachadas da frente
edificada do lado do arruamento onde se integra a nova
edificagéo, no trogo de rua compreendido entre as duas
transversais mais proximas, para um e para outro lado

Poderd conhecer em pormenor o procedimento de
Comunicacéo Prévia, na pagina A1-12 do presente Guia.
Obras de demoligao

O Que Sao?

Sao as obras de destruicdo, total ou parcial, de uma
edificagao existente.



Procedimento Administrativo

pedid

As obras de demoligéo estao sujeitas a
um pedido de licenciamento, nas
seguintes situagoes:

licen ento

= Demolicdo de imdveis classificados ou em vias de
classificagdo e imoveis situados em zonas de protecgéo

de iméveis classificados ou em vias de classificagao

Demolicdo das edificagbes que nao se encontrem
previstas em licenca de obras de reconstrugao

Podera conhecer em pormenor o procedimento de
Licenciamento, na pagina A1-8 do presente Guia.

Obras de escassa relevancia urbanistica

O Que Sao?

S&ao as obras de edificacdo ou demolicao que, pela sua
natureza, dimensdo ou localizacdo tenham escasso
impacte urbanistico.

Procedimento Administrativo

Estas obras estdo isentas de
procedimento de controlo prévio
Excepcéo
edid A
P As obras de escassa relevancia

ento

licen

urbanistica estdo sujeitas a um pedido de
licenciamento, em:

Iméveis classificados de interesse nacional ou
interesse publico e nas respectivas zonas de proteccdo
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(nos nucleos urbanos antigos, actualmente, aplica-se a
zona especial de protecgdo ao Pértico da Igreja de Palhais
(monumento nacional classificado pelo Decreto n.°8252
de 10 de Julho de 1922, cuja classificagdo foi atribuida
pelo D.G., 22 série n°60, de 12 de Margo de 1958), e a
zona evolvente a Real Fabrica de Vidros de Coina
classificada como Imoével de interesse publico através do

Decreto n.°67/97 de 31 de Dezembro.

Poderda conhecer em pormenor o procedimento de
Licenciamento, na pagina A1-8 do presente Guia

Utilizagao de edificios e solos

Procedimento Administrativo

Estao sujeitas a autorizagéo a utilizagao
dos edificios ou suas fracgbes, bem
como as alteragbes da utilizacdo dos
mesmos.

autorizagdo

de utilizagao

Poderd conhecer em pormenor o procedimento de
Autorizagéo de Utilizagdo, na pagina A1-17 do presente
Guia

Excepgéo

As alteragbes a utilizagdo dos edificios,
bem como o arrendamento para fins néo
habitacionais de prédios ou fracgdes néo
licenciados, nos termos do n.°4 do artigo
5.° do Decreto-Lei n.°160/2006, de 8 de
Agosto, estéo sujeitas a um pedido de comunicagao
prévia

entrega de

comunicagao
prévia

Podera conhecer em pormenor o procedimento de
Comunicacéo Prévia, na pagina A1-12 do presente Guia


http://dre.pt/pdf1sdip/1922/07/13800/06980698.pdf
http://dre.pt/pdf1sdip/1922/07/13800/06980698.pdf
http://dre.pt/pdf1sdip/1997/12/301B00/68926903.pdf
http://dre.pt/pdf1sdip/2006/08/15200/56535654.pdf
http://dre.pt/pdf1sdip/2006/08/15200/56535654.pdf

| PROCEDIMENTOS DE CONTROLO PREVIO

Pedido de licenciamento

O Que é7? Para que serve?

ped. Todas as operagdes urbanisticas que
lice L nao se encontrem isentas de licenca, nos

termos do Decreto-Lei n.°555/99 de 16

de Dezembro, na sua actual redaccéo
(RJUE), necessitam da apresentagdo do respectivo
pedido de licenciamento para a apreciagdo técnica do
projecto de arquitectura, nomeadamente quanto a sua
conformidade o Plano Director Municipal,
regulamentos municipais, planos de pormenor, serviddes
administrativas, restricdes de utilidade publica e quaisquer
outras normas legais e regulamentares relativas ao
aspecto exterior e insergdo urbana e paisagistica das
edificagbes, bem como sobre 0 uso proposto.

com

Quais os documentos que preciso de apresentar?

‘__’ Requerimento minuta, disponivel no

i site da autarquia Servicos

Online/requerimentos e no atendimento

do DPGU, (Devidamente preenchido e

assinado pelo proprietario, pelo titular

de qualquer direito que confira 0 poder de realizacdo da

obra, ou pelo seu representante legal, devendo este Ultimo
anexar os documentos comprovativos dessa qualidade)

Bilhete de identidade e cartdo de contribuinte (para
garantia da legitimidade do requerente, e para a correcta
insergao de dados no sistema informatico)

Ficha técnica de caracterizagdo do projecto e Ficha com
0s elementos estatisticos Q3 (devidamente
preenchida(s) com os dados referentes a operagao
urbanistica a realizar)

A1-8|

Copia em suporte digital - formato Autocad para as pegas
desenhadas e formato Word para as pecas escritas

Documento comprovativo do direito que lhe confere o
poder de realizagdo da obra (no caso de proprietario
bastara apresentar a certiddo da conservatéria, no caso
de arrendatario devera apresentar o contrato de
arrendamento, etc.)

Certiddo actualizada da descrigdo e inscrigdes prediais
(emitida pela Conservatéria do Registo Predial a menos de
12 meses)

Extracto da planta de ordenamento do PDMB
Extracto da planta de condicionantes do PDMB

Planta de localizagdo a escala 1/2000 e Planta de
localizagéo a escala 1/25000, com indicagdo precisa do
local da obra

Extracto das plantas do plano especial de ordenamento
do territério vigente (quando aplicavel)

Memodria descritiva e justificativa instruida de acordo com
0 n.°4 do artigo 11.° da Portaria n.°232/2008, de 11/03

Estimativa de custo total da obra, elaborada tendo por
base, no minimo, os valores anuais definidos em portaria
para a construcao de habitacdo social (elaborada em
conformidade com a respectiva minuta)

Calendarizag&o da execugéo da obra

Fotografias do imével, quando se trate de obras de
reconstrucao ou de legalizagéo

Copia da notificagdo da cdmara municipal a comunicar a
aprovagao de um pedido de informacéo prévia, quando
esta existir e estiver em vigor

Termos de responsabilidade subscritos pelos autores dos
projectos e coordenador de projecto quanto ao


http://dre.pt/pdf1sdip/2010/03/06200/0098501025.pdf
http://dre.pt/pdf1sdip/2010/03/06200/0098501025.pdf
http://dre.pt/pdf1sdip/2010/03/06200/0098501025.pdf
http://www.cm-barreiro.pt/pt/conteudos/servicos+online/requerimentos/Planeamento+e+Gestao+Urbana/?WBCMODE=presenloginfologinfloginfologinfloginfologinfoservicos
http://www.cm-barreiro.pt/pt/conteudos/servicos+online/requerimentos/Planeamento+e+Gestao+Urbana/?WBCMODE=presenloginfologinfloginfologinfloginfologinfoservicos
http://www.cm-barreiro.pt/pt/conteudos/servicos+online/requerimentos/Planeamento+e+Gestao+Urbana/?WBCMODE=presenloginfologinfloginfologinfloginfologinfoservicos
http://dre.pt/pdf1sdip/2008/03/05000/0154301553.pdf
http://www.cm-barreiro.pt/pt/conteudos/servicos+online/requerimentos/Planeamento+e+Gestao+Urbana/?WBCMODE=presenloginfologinfloginfologinfloginfologinfoservicos

cumprimento das normas
aplicaveis

legais e regulamentares

Certiddo comprovativa de inscrigho em associagao
publica dos técnicos autores dos projectos;

Projecto de arquitectura que devera
Regulamento  Municipal de Operacdes
Particulares do Municipio do Barreiro, e conter;

cumprir - 0
Urbanisticas

- levantamento topogréfico a escala 1/200 ou 1/500, com
a representacado de uma zona envolvente de 25 metros,
sendo que todos os vértices do limite de propriedade
deverao ter escritas as suas coordenadas em M, P, e Cota

Dever-se-a utilizar as coordenadas do IGP., no sistema
Hayford/Gauss — DATUM 73, com altimetria referenciada
ao marégrafo de Cascais. As coordenadas e cotas de
marcas de apoio topografico podem ser solicitadas por
escrito a Divisdo de Informacao Geografica

\

— planta de implantagéo a escala 1/200 ou superior,
desenhada sobre levantamento topogréfico, incluindo
arruamento de acesso, com indicagcao das dimensoes e
area do terreno, areas impermeabilizadas e respectivo
material

— plantas dos pisos e de cobertura & escala 1/50 ou 1/100,
contendo as dimensbes, areas e usos de todos os
compartimentos, bem como a representagdo do mobiliario
fixo e equipamento sanitario

— limite da area de arranjos exteriores a executar fora da
propriedade, quando aplicavel (incluir na estimativa)

— algados a escala de 1/50 ou 1/100 com a indicacéo das
cores e dos materiais dos elementos que constituem as
fachadas e a cobertura, bem como das construcdes
adjacentes, quando existam

representagdo, quando existam, das construgbes
confinantes numa extensdo de 10,00m para cada lado
quando se trate de construgdo nova ou ampliagao

— cortes longitudinais e transversais a escala de 1/50 ou
1/100 abrangendo o terreno, com indicacdo do perfil
existente e o proposto, bem como das cotas dos diversos
pisos

— pormenores de construgdo, a escala adequada,
esclarecendo a solugdo construtiva adoptada para as
paredes exteriores do edificio e sua articulagdo com a
cobertura, vaos de iluminacéo/ventilagdo e de acesso,
bem como com o pavimento exterior envolvente

— discriminagéo das partes do edificio correspondentes as
varias fracgbes e partes comuns, valor representativo de
cada fracgao, expressa em percentagem ou permilagem,
do valor total do prédio, caso se pretenda que o edificio
fique sujeito ao regime da propriedade horizontal

— pormenor de ventilag&o das instalagoes sanitarias

Plano de Acessibilidades — desde que inclua tipologias do
artigo 2° do Decreto-Lei n.°163/2006 de 8 de Agosto;

Projectos de engenharia de especialidades, c/ termos de
responsabilidade dos seus autores (caso O requerente
entenda proceder, desde logo, a sua apresentacéo, ver
respectiva minuta)

(projecto de estabilidade com contencdo periférica;
projecto de alimentacdo eléctrica/ficha electrotécnica,
projecto de géas (se exigivel), projecto de redes prediais de
aguas e esgotos; projecto de aguas pluviais, projecto de
arranjo exteriores (se aplicavel), projecto de instalagbes
telefénicas e de telecomunicagbes; estudo do
comportamento  térmico; projecto do instalagbes
electromecanicas; projecto de segurancga contra riscos de
incéndios (se aplicavel); projecto acustico; outros.).


http://dre.pt/pdf2sdip/2010/07/134000000/3773137736.pdf
http://dre.pt/pdf2sdip/2010/07/134000000/3773137736.pdf
http://dre.pt/pdf1sdip/2006/08/15200/56705689.pdf
http://www.cm-barreiro.pt/pt/conteudos/servicos+online/requerimentos/Planeamento+e+Gestao+Urbana/?WBCMODE=presenloginfologinfloginfologinfloginfologinfoservicos

Em todos os casos podera ser necessario apresentar
outros elementos adequados a pretensdo, e que
eventualmente venham a ser definidos por Portaria ou
Regulamento Municipal.

Quanto custa?

A apresentacdo do pedido de
licenciamento referente a obras de
edificagéo carece do pagamento da
taxa de abertura do processo, definida no Regulamento e
tabela de taxas do Municipio do Barreiro, no acto de
apresentacdo do requerimento inicial.

\
\

As plantas de localizacdo a escala 1/2000 e as de
ordenamento e condicionantes do PDM podem ser
adquiridas previamente, com o custo definido no
Regulamento e tabela de taxas do Municipio do Barreiro.

Quais os procedimentos / prazos?

/L“"‘{”\' . . ’ PR
& O pedido de licenciamento ¢ dirigido
e Y ao presidente da camara municipal.

DESPACHO DE APERFEICOAMENTO DO PEDIDO

Ocorre sempre que o requerimento nao contenha a
identificagdo do requerente, do pedido ou da localizagao
da operagéo urbanistica a realizar, bem como no caso de
faltar documento instrutério.

O presidente da camara municipal profere despacho de
aperfeicoamento do pedido, no prazo de 8 dias, a contar
da respectiva apresentacéao.

O requerente é notificado para, no prazo de 15 dias,
corrigir ou completar o pedido, ficando suspenso o
procedimento, sob pena de rejeicao liminar.
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DESPACHO DE REJEICAO LIMINAR

Ocorre quando da andlise dos elementos instrutdrios
resultar que o pedido é manifestamente contrario as
normas legais ou regulamentares aplicaveis.

O presidente da cdmara municipal profere despacho de
rejeicdo liminar, no prazo de 10 dias, a contar da
apresentacao do requerimento inicial.

DECISAO SOBRE O PROJECTO DE ARQUITECTURA

O prazo legal para a decisdao sobre o projecto de
arquitectura é de 30 dias Uteis, a contar da data de
recepcéo de todos os elementos necessarios, ou da data
de recepcdo do Ultimo parecer, quando carecer de
consultas a entidades exteriores ao Municipio, as quais
poderdo ser previamente obtidas pelo interessado e
apresentadas conjuntamente com o requerimento inicial.

O prazo para que as entidades externas emitam 0s seus
pareceres, é de 20 dias Uteis. Este prazo passa para 40
dias se se tratar de uma consulta a uma entidade da
administracdo central e se tratar de uma obra relativa a
imovel de interesse nacional ou de interesse publico.

APRESENTACAO DOS PROJECTOS DE ENGENHARIA DAS
ESPECIALIDADES

Apbés a aprovagdo do projecto de arquitectura, o
requerente  devera entregar 0s projectos das
especialidades e outros estudos necessarios a execugao
da obra, no prazo de seis meses a contar da data de
recepgao da notificagao da referida aprovagao.

Este prazo podera ser prorrogado, no maximo, por mais
trés meses, mediante requerimento fundamentado
apresentado antes do seu termo.

A ndo apresentacdo dos projectos de especialidade nesse
prazo implica a suspensdo do processo de licenciamento
pelo periodo maximo de seis meses, findo o qual é


http://dre.pt/pdf2sdip/2010/04/079000000/2168721703.pdf
http://dre.pt/pdf2sdip/2010/04/079000000/2168721703.pdf
http://dre.pt/pdf2sdip/2010/04/079000000/2168721703.pdf
http://dre.pt/pdf2sdip/2010/04/079000000/2168721703.pdf

declarada a caducidade do pedido de licenciamento,
apo6s audiéncia prévia do interessado.

DESPACHO DE LICENCIAMENTO

O despacho final do pedido de licenciamento é proferido
no prazo de 45 dias Uteis, contados a partir da data da
apresentacao dos projectos das especialidades e outros
estudos ou da data da aprovagdo do projecto de
arquitectura se o interessado os tiver apresentado
juntamente com o requerimento inicial; ou quando haja
lugar a consulta de entidades externas, a partir da data da
recepcado do Ultimo dos pareceres, autorizagdes ou
aprovagdes, ou ainda do termo do prazo para a sua
recepgado, sempre que alguma das entidades nao se
pronuncie até essa data.

O despacho final de deferimento do pedido de
licenciamento permitird ao interessado requerer o pedido
de emisséo do alvara de licenga de construgédo para a
realizacéo da operagéo urbanistica pretendida.

Quanto terei de pagar para levantar o
alvara de licenga?

As taxas devidas pela emisséo do alvara
de licenca para a realizagdo de obras de
. edificacao séo calculadas de acordo com
—_— o definido no Regulamento e tabela de

taxas do Municipio do Barreiro, em vigor.

Quando posso levantar o alvara de licenga?

O pedido de emissdo do alvara de licenga para a
realizagdo de obras de edificagdo devera ser requerido, no
prazo de um ano, a contar da data da notificagdo do
deferimento final do pedido de licenciamento, podendo
solicitar a prorrogagdo deste prazo, uma Unica vez, e por
mais um ano, mediante apresentacdo de requerimento
fundamentado do interessado.
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Findos os referidos prazos é determinada a caducidade
do pedido de licenciamento, apds audiéncia prévia do
interessado.

O alvara sera emitido no prazo de 30 dias a contar da data
da apresentagao do pedido.

Qual o prazo para executar a obra?

O prazo para a execugao da obra € o determinado pelo
interessado na calendarizagéo apresentada e aceite pela
céamara.

Quando ndo seja possivel concluir as obras no prazo
previsto, este pode ser prorrogado, a requerimento
fundamentado do interessado, por uma Unica vez e por
perfodo nao superior a metade do prazo inicial.

Quando a obra se encontre em fase de acabamentos,
mediante requerimento fundamentado do interessado, o
presidente da camara municipal, poderéa conceder nova
prorrogagéo.

Quais os meus direitos e deveres?

Apobs a entrega do requerimento inicial, devera publicitar o
pedido de licenciamento, no prazo de 10 dias, através da
colocagdo de aviso, no local de execucdo da operacao
urbanistica, de forma visivel da via publica.

Apds o levantamento do alvara de licenga, o titular dever4,
no prazo de 10 dias, afixar aviso, visivel do exterior, que
devera permanecer até a conclusdo das obras.

A substituigao do requerente, do responsavel por qualquer
dos projectos apresentados, ou do director técnico da
obra deve ser comunicada, no prazo de 15 dias a contar
da data da substituigdo, e acompanhada dos respectivos
documentos comprovativos ou novos termos de
responsabilidade, para que se proceda ao respectivo
averbamento.


http://dre.pt/pdf2sdip/2010/04/079000000/2168721703.pdf
http://dre.pt/pdf2sdip/2010/04/079000000/2168721703.pdf
http://dre.pt/pdf2sdip/2010/04/079000000/2168721703.pdf

Circuito  interno  do  pedido de
licenciamento (Aprovacéao do projecto de
arquitectura/30 dias (obras de edificagao)

)

ATENDIMENTO DO DPGU
Entrega do requerimento inicial

\L DIAO

SECRETARIA DO DPGU
Saneamento liminar e organizacao do
processo

\L DIA'5

TECNICOS DA EMRAU
Apreciacao técnica

DIA 23

e —

CHEFE DA EMRAU
Visar

DIA 25

e

VEREADOR DO DPGU
despacho

DECISAD DIA 30

e

DGUL
Oficio/Notificacao ao requerente

\L DIA 38

SECRETARIA DO DPGU
Aguardar entrega de especialidades

A contagem do prazo sé se inicia apdés o pedido de
licenciamento se encontrar devidamente instruido com
todos os elementos necessérios, ficando suspenso nas
fases de rejeicdo liminar e audiéncia prévia dos
interessados, por se tratar de situagbes imputaveis ao
requerente. O prazo ficara ainda suspenso quando forem
necessarias consultas a entidades externas ao municipio.
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Comunicag&o prévia
entrega de O Que é7? Para que serve?
LI IERE  Estao sujeitas a este procedimento,
duma forma geral, as obras que se
encontrem abrangidas em éarea que foi

Sujeita a operagao de loteamento, ou plano de pormenor.

prévia

Neste procedimento, ndo havera lugar a emisséo de
qualquer fitulo equivalente ao alvara de licenga. O
interessado devera apresentar a comunicagado prévia
(projecto de arquitectura), acompanhada, desde logo, dos
projectos de engenharia de especialidades, e das
especificagbes da operagdo urbanistica, que usualmente
constam no alvara de licenga dos pedidos de
licenciamento.

Quando for informado da admissédo da comunicagao
prévia (admissdo ¢é uma nova designagdo para
deferimento ou aprovagdo), devera liquidar as taxas
inerentes a obra a executar. O titulo vélido para a
realizacdo da operacéo urbanistica, sera o oficio da
admissédo da comunicagdo prévia acompanhado do
recibo comprovativo do pagamento das referidas taxas.

S6 podera executar as obras, apés comunicagéo do seu
inicio, até 5 dias antes.

Quais os documentos que preciso de apresentar?
.__—- Requerimento minuta, disponivel no
| site da autarquia Servicos
Online/requerimentos e no atendimento
do DPGU, (Devidamente preenchido e
assinado pelo proprietario, pelo titular
de qualquer direito que confira 0 poder de realizagao da
obra, ou pelo seu representante legal, devendo este Ultimo
anexar os documentos comprovativos dessa qualidade)



http://www.cm-barreiro.pt/pt/conteudos/servicos+online/requerimentos/Planeamento+e+Gestao+Urbana/?WBCMODE=presenloginfologinfloginfologinfloginfologinfoservicos
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Bilhete de identidade e cartdo de contribuinte (para
garantia da legitimidade do requerente, e para a correcta
insercéo de dados no sistema informatico)

Ficha técnica de caracterizagdo do projecto (preenchida
correcta e totalmente com os dados referentes a operagao
urbanistica a realizar)

Ficha com os elementos estatfsticos — Q3 (devidamente
preenchida com os dados referentes a operagdo
urbanistica a realizar)

Copia em suporte digital formato Autocad para as pegas
desenhadas e formato Word para as pecas escritas

Documento comprovativo do direito que lhe confere o
poder de realizagdo da obra (no caso de proprietario
bastara apresentar a certiddo da conservatéria, no caso
de arrendatario devera apresentar o contrato de
arrendamento, etc.)

Certidao actualizada da descrigdo e inscricdes prediais
(emitida pela Conservatéria do Registo Predial a menos de
12 meses)

Extracto da planta de ordenamento do PDMB
Extracto da planta de condicionantes do PDMB
Planta de Sintese do Loteamento, se existir,

\

Planta de localizagdo a escala 1/2000, com indicagao
precisa do local da obra

Planta de localizagdo a escala 1/25000, com indicagéo
precisa do local da obra

Extracto das plantas do plano especial de ordenamento
do territério vigente (quando aplicavel)

Mem6ria descritiva e justificativa instruida de acordo com
0 n.°4 do artigo 11.° da Portaria n.°232/2008, de 11/03

Estimativa de custo total da obra, elaborada tendo por
base, no minimo, os valores anuais definidos em portaria

A1-13]

para a construcao de habitacdo social (elaborada em
conformidade com a respectiva minuta)

Calendarizagéo da execugéo da obra

Fotografias do imével, quando se trate de obras de
reconstrucdo ou de legalizagao

Copia da notificagdo da camara municipal a comunicar a
aprovagao de um pedido de informagao prévia, quando
esta existir e estiver em vigor

Termos de responsabilidade subscritos pelos autores dos
projectos e coordenador de projecto quanto ao
cumprimento das normas legais e regulamentares
aplicaveis

Certiddo comprovativa de inscrigio em associagao
publica dos técnicos autores dos projectos;

Projecto de arquitectura que devera
Regulamento Municipal de Operagdes
Particulares do Municipio do Barreiro, e conter;

cumprir o
Urbanisticas

- levantamento topogréfico a escala 1/200 ou 1/500, com
a representacdo de uma zona envolvente de 25 metros,
sendo que todos os vértices do limite de propriedade
deverao ter escritas as suas coordenadas em M, P, e Cota

Dever-se-a utilizar as coordenadas do IGP., no sistema
Hayford/Gauss - DATUM 73, com altimetria referenciada
ao marégrafo de Cascais. As coordenadas e cotas de
marcas de apoio topografico podem ser solicitadas por
escrito a Divisdo de Informacéo Geografica

\

— planta de implantagdo a escala 1/200 ou superior,
desenhada sobre levantamento topogréfico, incluindo
arruamento de acesso, com indicacao das dimensoes e
area do terreno, areas impermeabilizadas e respectivo
material

— plantas dos pisos e de cobertura a escala 1/50 ou 1/100,
contendo as dimensbes, areas e usos de todos os


http://dre.pt/pdf1sdip/2008/03/05000/0154301553.pdf
http://www.cm-barreiro.pt/pt/conteudos/servicos+online/requerimentos/Planeamento+e+Gestao+Urbana/?WBCMODE=presenloginfologinfloginfologinfloginfologinfoservicos
http://dre.pt/pdf2sdip/2010/07/134000000/3773137736.pdf
http://dre.pt/pdf2sdip/2010/07/134000000/3773137736.pdf

compartimentos, bem como a representagdo do mobiliario
fixo e equipamento sanitario

— limite da éarea de arranjos exteriores a executar fora da
propriedade, quando aplicavel (incluir na estimativa)

— algados a escala de 1/50 ou 1/100 com a indicagéo das
cores e dos materiais dos elementos que constituem as
fachadas e a cobertura, bem como as construgoes
adjacentes, quando existam

representagdo, quando existam, das construcdes
confinantes numa extensdo de 10,00m para cada lado
quando se trate de construcdo nova ou ampliagao

— cortes longitudinais e transversais a escala de 1/50 ou
1/100 abrangendo o terreno, com indicagao do perfil
existente e o proposto, bem como das cotas dos diversos
pisos

— pormenores de construgdo, a escala adequada,
esclarecendo a solugdo construtiva adoptada para as
paredes exteriores do edificio e sua articulagdo com a
cobertura, vaos de iluminagéo/ventilagdo e de acesso,
bem como com o pavimento exterior envolvente

— discriminag&o das partes do edificio correspondentes as
varias fracgbes e partes comuns, valor representativo de
cada fracgao, expressa em percentagem ou permilagem,
do valor total do prédio, caso se pretenda que o edificio
figue sujeito ao regime da propriedade horizontal

— pormenor de ventilagdo das instalagdes sanitarias;

— esquema de chaminés de ventilagdo e exaustdo de
fumos ou gases de combustdo / esquema do apanha
fumos das cozinhas, quando aplicavel;

Projectos de engenharia de especialidades, c/ termos de
responsabilidade dos seus autores (caso O requerente
entenda proceder, desde logo, a sua apresentagéo, ver
respectiva minuta):
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(projecto de estabilidade com contengdo periférica;
projecto de alimentacéo eléctrica/ficha electrotécnica,
projecto de gas certificado (se aplicavel), projecto de
redes prediais de aguas e esgotos; projecto de aguas
pluviais, projecto de arranjo exteriores (se aplicavel),
projecto de instalagdes telefénicas e de
telecomunicagbes; estudo do comportamento térmico
com a certificagdo energética; projecto das instalagoes
electromecéanicas (se aplicavel), projecto de seguranca
contra riscos de incéndios (se aplicavel); projecto
acustico; outros.)

Plano de Acessibilidades — desde que inclua tipologias do
artigo 2° do Decreto-Lei n.°163/2006 de 8 de Agosto;

Apdlice de seguro de construgdo, quando for legalmente
exigivel;
Apdlice de seguro que cubra a responsabilidade pela

reparacao de danos emergentes de acidentes de trabalho,
nos termos previstos na Lei n.°100/97, de 13 de Setembro;

Termos de responsabilidade assinados pelo director de
fiscalizagdo de obra e pelo director de obra;

Declaragao de titularidade de alvara emitido pelo InCl, I.P.,
com habilitagbes adequadas a natureza e valor da obra,
ou titulo de registo emitido por aquela entidade, com
subcategorias adequadas aos trabalhos a executar, a
verificar através da consulta do portal do InCl, I.P., pela
entidade licenciadora, no prazo previsto para a rejeicao da
comunicagao prévia;

Livro de obra, com mencao do termo de abertura;

Plano de seguranga e salde

Além dos documentos atrds mencionados, podera ser
necesséario apresentar outros elementos adequados a
analise da pretensdo formulada (e que eventualmente
venham a ser definidos por Portaria ou Regulamento
Municipal).


http://www.cm-barreiro.pt/pt/conteudos/servicos+online/requerimentos/Planeamento+e+Gestao+Urbana/?WBCMODE=presenloginfologinfloginfologinfloginfologinfoservicos
http://dre.pt/pdf1sdip/2006/08/15200/56705689.pdf
http://dre.pt/pdf1sdip/1997/09/212A00/49104917.pdf

Quanto custa?

A apreciaggdo do pedido de
comunicagao prévia referente a obras
de edificagdo carece do pagamento
da taxa de abertura do processo definida no Regulamento
e tabela de taxas do Municipio do Barreiro, no acto de
apresentacdo do requerimento inicial.

\
\

As plantas de localizagdo a escala 1/2000, de
ordenamento e condicionantes do PDM, podem ser
adquiridas previamente, com o custo definido no
Regulamento e tabela de taxas do Municipio do Barreiro.

Quais os procedimentos / prazos?

A Comunicagao prévia é dirigida ao
presidente da camara municipal

)
o

Despacho de aperfeicoamento do pedido

Ocorre sempre que a comunicagdo nao contenha a
identificagdo do comunicante, do pedido ou da
localizagdo da operagéo urbanistica, ou no caso de faltar
documento instrutério exigivel,

O presidente da camara municipal profere despacho de
aperfeicoamento do pedido, no prazo de 8 dias, a contar
da respectiva apresentacéao,

O comunicante é notificado para, no prazo de 15 dias,
corrigir ou completar o pedido, ficando suspenso o
procedimento, sob pena de rejeigao liminar.

2. Despacho de rejeigao liminar

Ocorre quando da andlise dos elementos instrutérios
resultar que o pedido é manifestamente contrario as
normas legais ou regulamentares aplicaveis,

O presidente da camara municipal profere despacho de
rejeicdo liminar, no prazo de 10 dias, a contar da
apresentacao da comunicagao.
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3. Rejeigéo da comunicagéo prévia

Ocorre quando a obra viola as normas legais ou
regulamentares aplicaveis, designadamente as constantes
de plano municipal de ordenamento do territério, ou as
normas técnicas de construgdo em vigor, ou viola os
termos de informagao prévia existente;

O presidente da camara municipal rejeita a comunicagao,
no prazo de 20 dias, a contar da apresentacdo da
comunicagao, ou de 60 dias quando haja lugar a consulta
a entidades externas.

4. Admissao da comunicagao prévia

Apods a admissdo da comunicagao prévia, o interessado
pode dar inicio as obras, devendo previamente pagar as
taxas devidas.

Quanto terei de pagar pela admisséo da
Comunicagéo Prévia?

As taxas devidas pela admissdo da
comunicagao prévia para a realizagao de
. obras de edificacdo sé&o calculadas de
—_— acordo com o definido no Regulamento e

tabela de taxas do Municipio do Barreiro, em vigor.

Quando posso levantar o alvara de licenga?

Neste procedimento, ndo havera lugar a emisséo de
qualquer titulo equivalente ao alvard de licengca de
construgéo. O titulo véalido para a realizagdo da operagéo
urbanistica, sera o oficio a comunicar a admissdo da
comunicagdo  prévia  acompanhado do  recibo
comprovativo do pagamento das referidas taxas.

Quando posso iniciar as obras?

S6 podera iniciar as obras, depois da liquidagdo das
taxas, e apds a comunicagao a camara municipal do seu
inicio, até 5 dias antes.


http://dre.pt/pdf2sdip/2010/04/079000000/2168721703.pdf
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As obras deverao iniciar-se no prazo maximo de um ano, a
contar da data da admisséo da comunicagao preévia, sob
pena de caducidade da admissao, apds audiéncia prévia.

Qual o prazo para executar a obra?

O prazo para a execugéo da obra é o determinado pelo
interessado na calendarizagdo apresentada e aceite pela
camara.

Quando nao seja possivel concluir as obras no prazo
previsto, este pode ser prorrogado, a requerimento
fundamentado do interessado, por uma Unica vez e por
periodo ndo superior a metade do prazo inicial.

Quando a obra se encontre em fase de acabamentos,
poderd, mediante requerimento fundamentado do
interessado, o presidente da camara municipal, conceder
nova prorrogagao.

Quais os meus direitos e deveres?

Apos a entrega do requerimento inicial, devera publicitar a
apresentagdo da comunicagéo prévia, no prazo de 10
dias, através da colocagéo de aviso, no local de execugao
da operagao urbanistica, de forma visivel da via publica.

Apds o pagamento das taxas referentes a admissdo da
comunicagéo prévia, o titular deverd, no prazo de 10 dias,
afixar aviso, visivel do exterior, que devera permanecer até
a concluséo das obras.

A substituigao do requerente, do responsavel por qualquer
dos projectos apresentados, ou do director técnico da
obra deve ser comunicada, no prazo de 15 dias a contar
da data da substituicdo, e acompanhada dos respectivos
documentos comprovativos ou novos termos de
responsabilidade, para que se proceda ao respectivo
averbamento.
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Circuito interno da Comunicagao Prévia

Admisséao da Comunicagao Prévia
20 dias (obras de edificagéo)

ATENDIMENTO DO DPGU
Entrega do requerimento inicial

\Jb DIAO

SECRETARIA DO DPGU
Saneamento liminar e organizacao do
processo

& DIA'S

TECNICOS DA DGUL
Apreciacao dos projectos de
especialidades

JL DIA10

TECNICOS DA EMRAU
Apreciacao técnica do proj. de
arquitectura e proposta de admissao

\Jb DIA 15

CHEFE DA EMRAU

Visar
\Jb DIA17

VEREADOR DO DPGU
despacho

DECISAO \Jb DIA 20
DGUL

Oficio/Notificagéo ao requerente

\Jb DIA 28

SECRETARIA DO DPGU
Pagamento de Taxas de Admissao

A contagem do prazo s6 se inicia apds a comunicagao
prévia se encontrar devidamente instruida, com todos os
elementos necessarios, ficando suspenso nas fases de
rejeicdo liminar e audiéncia prévia dos interessados, por
se tratar de situagbes imputaveis ao requerente. Quando



forem necessérias consultas a entidades externas, o prazo
legal para a admissdo da comunicagdo prévia é de 60
dias Uteis.

Autorizagéo de utilizagéo

O Que é7? Para que serve?

autorizagéo L L o
A autorizagéo de utilizagdo de edificios

ou suas fracgbes auténomas destina-se a
verificar a conformidade da obra
concluida com o projecto aprovado e com as condigdes
do licenciamento ou da comunicagdo prévia, sendo a
Ultima fase dos procedimentos de controlo prévio, e
devera ser solicitada apés a conclusdo das obras.

de utilizagao

A autorizagdo, quando nao haja lugar a realizagéo de
obras, ou se trate de alteragdo da utilizacdo ou de
autorizagao para arrendamento para fins nao habitacionais
de prédios ou fracgbes nao licenciados, destina-se a
verificar a conformidade do uso previsto com as normas
legais e regulamentares aplicaveis e a idoneidade do
edificio ou sua fracgdo auténoma para o fim pretendido.

Quais os documentos que preciso de apresentar?
‘__—, Requerimento minuta da autorizagéo
g ou da alteragdo de utilizagao,
disponivel no site da autarquia Servicos
Online/requerimentos e no atendimento
do DPGU, (Devidamente preenchido e
assinado pelo proprietéario, pelo titular de qualquer direito
que confira 0 poder de realizacdo da obra, ou pelo seu
representante legal, devendo este Ultimo anexar os
documentos comprovativos dessa qualidade). No caso de
autorizacdo de utilizagdo de estabelecimentos de
restauragao e bebidas que foram sujeitos a obras objecto
de licenciamento devera apresentar a minuta especifica.
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Documento comprovativo do direito que lhe confere o
poder de realizagdo da obra (no caso de proprietario
bastard apresentar a certiddo da conservatéria, no caso
de arrendatario devera apresentar o contrato de
arrendamento, etc.)

Certiddo actualizada da descrigdo e inscrigdes prediais
(emitida pela Conservatéria do Registo Predial a menos de
12 meses)

Termo de responsabilidade subscrito pelo director de
fiscalizago de obra, quando aplicavel,

Termo de responsabilidade subscrito pelos autores de
projecto de obra no qual estes devem declarar que a obra
foi executada de acordo com o projecto aprovado e com
as condigbes da licenga ou da comunicagéo prévia e, se
for caso disso, que as alteragdes efectuadas ao projecto,
estdo em conformidade com as normas legais e
regulamentares que lhe sdo aplicaveis.

Planta e corte do edificio ou da fraccdo com identificacao
do respectivo prédio;
Telas finais, quando aplicavel;

Copia do alvara de licenga ou autorizagdo de utilizagéo
anterior, quando exista;

Copia da notificagdo da cdmara municipal a comunicar a
aprovagao de um pedido de informagao prévia, quando
esta existir e estiver em vigor;

Livro de obra, quando tenham sido realizadas obras;

Ficha com os elementos estatisticos devidamente
preenchida com os dados referentes a operagao
urbanistica a realizar;

Avaliag&o acustica;

Certificado de exploragdo emitido pela associagao
inspectora das instalagbes eléctricas (CERTIEL), ou
comprovativo do fornecimento de energia eléctrica;


http://www.cm-barreiro.pt/pt/conteudos/servicos+online/requerimentos/Planeamento+e+Gestao+Urbana/?WBCMODE=presenloginfologinfloginfologinfloginfologinfoservicos
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Certificado de inspecgéo emitido pela entidade inspectora
da rede de gés;

Certificado de conformidade da instalagdo de infra-
estruturas de telecomunicacgdes (ITED);

Certificado de  conformidade das  instalagbes
electromecanicas (elevadores e afins), quando existam;

Certificado energético;

Projecto de Seguranga ou Ficha de Seguranga, (para 0s
casos em que nao tenha ainda sido apresentada ou nao
se encontre valido).

O pedido de autorizagéo da alteragdo da utilizagédo é,
ainda, instruido com os seguintes elementos:

Planta a escala de 1:2500, ou superior, e, quando existam
planos municipais de ordenamento do territdrio, extractos
das plantas de ordenamento, de zonamento e de
implantagao e das respectivas plantas de condicionantes,
com a indicagéo precisa do local objecto da pretensao;

Planta de localizagéo e enquadramento a escala da planta
de ordenamento do plano director municipal ou a escala
de 1:25 000, quando este ndo existir, assinalando
devidamente os limites da &rea objecto da operacéo.

Termo de responsabilidade subscrito por pessoa
habilitada a ser autor de projecto, segundo o regime da
qualificagao profissional dos técnicos responsaveis pela
elaboracéao e subscri¢ao de projectos.

Quanto custa?

Nos casos, em que haja lugar a
realizacdo de vistoria, devera ser
liguidada a correspondente taxa
definida no Regulamento e tabela de taxas do Municipio
do Barreiro.

\
\

A1-18]

Quais os procedimentos / prazos?

x’;.,{ A autorizagdo de utilizacdo ¢é
N 2 . Vs .

H > concedida, no prazo de 10 dias Uteis,
\EEET | ey apo6s a correcta instrugdo do pedido,

que devera conter todos os documentos indispensaveis, e
desde que ndo seja determinada a realizagdo de vistoria,
no referido prazo.

A vistoria podera ser determinada:

Quando o pedido néo se fizer acompanhar dos termos
de responsabilidade do técnico autor do projecto e do
director técnico da obra;

Quando existirem indicios de que a obra ndo se
encontra em conformidade com o projecto aprovado
ou com o livro de obra apresentado;

Quando existam indicios de que o edificio, ou fraccao
nao € idoneo para o fim pretendido.

Esta vistoria sera efectuada no prazo méximo de 15 dias
Uteis, a contar da data da determinacéo da sua realizagéo.

No caso da imposicao de obras de alteragao decorrentes

da vistoria, a emissdo da autorizagdo de utilizagao ficara

condicionada & sua execugéo. Apos execugdo das obras

impostas na vistoria inicial, o interessado devera solicitar

vistoria complementar, que serd efectuada no prazo

méximo de 15 dias Uteis, a contar da data de entrada do
referido requerimento.

Quanto terei de pagar pela Autorizagéo
de Utilizagdo?

—_—

As taxas devidas pela emissdo da
. : Autorizacao de Utilizacdo sdo calculadas

— de acordo com o definido no
Regulamento e tabela de taxas do Municipio do Barreiro,
em vigor.
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Quais os meus direitos e deveres?

Apods a conclusao da obra devera:

= Proceder ao levantamento do estaleiro de obra, a
limpeza da éarea objecto da construgdo e sua
envolvente, removendo 0s materiais, entulhos e
demais detritos que tenham sido acumulados no
decorrer da execugdo dos trabalhos, bem como a
reparacdo de quaisquer estragos que tenha causado

em infra-estruturas publicas.

Requerer o titulo de autorizagdo de utilizagdo, nao
podendo ocupar o edificio ou fracgado sem possuir o
referido alvara.

| PROCEDIMENTOS ESPECIAIS
Direito a informagdo

O Que é7? Para que serve?

Se pretende apenas, conhecer as
potencialidades urbanisticas do seu
terreno, previstas nos instrumentos de
desenvolvimento e planeamento territorial, em vigor para o
Municipio do Barreiro, podera dirigir-se ao Atendimento do
DPGU, para apresentar um pedido de informagao para a
area onde se situa a sua parcela de terreno e/ou edificio,
bem como para conhecer as demais condigbes gerais a
que devem obedecer as operagdes urbanisticas a realizar.

Podera, ainda, solicitar a emissdo de certiddo para efeitos
de IMI, quando tal Ihe for exigido pelo Servico de Finangas
do Barreiro.

Qual o prazo para obter a
s informagao?
v,ﬁ“ P O prazo legal para prestar a
kﬁ_ e:{ informagéo é de 15 dias Uteis.
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No entanto, podera obter essa informagao através da
realizagdo dum atendimento técnico, com o responsavel
da &rea, por marcagao prévia, cuja reuniéo sera realizada
no prazo maximo de uma semana., excepto em casos de
auséncia excepcional do técnico.

Quando solicitada pelo interessado, a certidao para
efeitos de IMI € emitida no prazo de 10 dias Uteis.

b Quanto custa?

O pedido de informagao simples nao
tem custos para o interessado.

\

O pedido de emissao de certidéo terd o custo previsto no
Regulamento e tabela de taxas do Municipio do Barreiro,
em vigor a data.

Que documentos preciso de apresentar?

.____ Requerimento  dirigdo  ao  Sr.
; Presidente da Cémara (Devidamente
preenchido e assinado pelo

proprietario, pelo titular de qualquer
direito que confra o poder de
realizacdo da obra, ou pelo seu representante legal,
devendo este Ultimo anexar o0s  documentos
comprovativos dessa qualidade)

Certiddo da Conservatéria do Registo Predial emitida a
menos de 12 meses (para verificacao da propriedade do
terreno e suas caracteristicas)

Plantas de localizagdo 1/2000, com indicagao precisa da
localizagdo do terreno

Bilhete de identidade e do cartdo de contribuinte (para
garantia da legitimidade do requerente, e para a correcta
insercéo de dados no sistema informatico)


http://dre.pt/pdf2sdip/2010/04/079000000/2168721703.pdf

Quais os meus direitos e deveres?

Esta informacéo técnica é prestada a
titulo meramente informativo e nao
vinculativo.

| 4 Isto  significa que, se ocorrerem
‘ { alteragOes da legislagéo aplicavel ou dos

e instrumentos de desenvolvimento e
planeamento territorial, a informagéo prestada podera
sofrer alteracbes sem a autarquia estar vinculada ao
anteriormente comunicado. Assim, para conhecer as
potencialidades do seu terreno carecera de nova
apreciagdo técnica, acerca da possibilidade de
construgéo na parcela, e respectivas caracteristicas.
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Circuito interno do Direito a Informagao

ATENDIMENTO DO DPGU
Entrega do requerimento inicial

Jb DIAO

SECRETARIA DO DPGU
Saneamento liminar e organizacao do
processo

Jb DIA2

TECNICOS DA EMRAU
Informagdo técnica

Jb DIA 6

CHEFE DA EMRAU
Visar

Jb DIA 8

VEREADOR DO DPGU
despacho

DECISAO \l‘/ DIA 10

DGUL
Oficio/Notificagdo ao requerente

Jb DIA10

SECRETARIA DO DPGU
emissao da Certidao

¢/Certidao

De acordo com a legislagcdo em vigor o prazo para a
emisséo da informagao sem certiddo é de 15 dias Uteis, e
com certidao a informagéao sera produzida no prazo de 10
dias Uteis.



Informag&o prévia

O Que é7? Para que serve?

informagéo

O pedido de informagao prévia permite
obter uma informagéo urbanistica mais
detalhada e vinculativa, entre a autarquia
e o particular, sobre a viabilidade de realizar uma
operagao urbanistica no seu terreno.

prévia

Comparativamente ao direito a informagéo, destaca-se o
facto de permitir obter uma informacéo mais especifica e
pormenorizada sobre a operagao pretendida e viavel.

Se apresentar o pedido de licenciamento ou comunicagéo
prévia dentro do prazo de validade da informacéo prévia
(um ano), existe a garantia de que se mantém a
informagao técnica prestada, independentemente do facto
de terem ocorrido, nesse periodo, alteragdes da legislagao
aplicavel ou dos instrumentos de planeamento e gestéo
territorial.

Qual o prazo para obter a Informagéo Prévia?

O prazo legal para a deliberagao final do pedido de
informagéo prévia é de 20 dias Uteis para obras de
edificagdo, ou de 30 dias Uteis para as operagdes de
loteamento.

A contagem deste prazo inicia-se a partir da data de
recepcao de todos os elementos, ou da data de recepgao
do Ultimo parecer, quando carecer de pareceres de
entidades exteriores ao Municipio. O prazo para que as
entidades externas emitam os seus pareceres, é de 20
dias Uteis.

Se o pedido nado se encontrar instruido com todos os
documentos necessarios, sera notificado para, no prazo
de 15 dias Uteis, corrigir ou completar o pedido, ficando
SUSpenso o prazo para a deliberacéo final.
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No caso de a informagao ser desfavoravel, dela constara a
indicagédo dos termos em que a mesma, sempre que
possivel, pode ser revista de forma a serem cumpridas as
prescricoes urbanisticas aplicaveis, designadamente as
constantes de plano municipal de ordenamento do
territério ou de operagao de loteamento.

> -,§ Caso Pratico

. Pergunta: Apds ter sido notificado
/ para completar o pedido de
informagéo prévia para obras de
edificacdes, apresentei os elementos em falta, 7 dias apds
ter recebido a notificagdo. Tendo sido informado que o
pedido carece de parecer da CCDRLVT, qual o prazo
previsto para a deliberagao final, contado desde a data de
entrada do pedido de informagéo prévia?

Resposta: Neste caso, o prazo total previsto para a
deliberacéo final sera de 47 dias Uteis:

20 dias (para apreciagdo técnica, procedimentos
administrativos e deliberagao final) + 7 dias (tempo
decorrido desde a notificagdo até a entrega de elementos)
+ 20 dias (para obtencdo do parecer externo) o que
totaliza:

47 dias Uteis + o tempo ja decorrido desde a entrega do
requerimento inicial e a notificacédo do aperfeicoamento do
pedido.

Quanto custa?

O pedido de informagdo prévia,
referente a obras de edificagao ou de
operagao de loteamento, carece do
pagamento da taxa de abertura do processo definida no
Regulamento e tabela de taxas do Municipio do Barreiro,
cujo valor é pago no acto da apresentagdo do
requerimento.

\
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As plantas de localizagdo a escala 1/2000, de
ordenamento e condicionantes do PDM, podem ser
adquiridas previamente, com o custo definido no
Regulamento e tabela de taxas do Municipio do Barreiro.

Apds o despacho do executivo é comunicado
requerente o valor das taxas, previstas no RTT
Municipio do Barreiro, que decorre da definicao
ocupacao pretendida. A informacéo serd entregue
requerente, apos a liquidagdo das citadas taxas.

ao
do
da
ao

Que documentos preciso de apresentar?

OBRAS DE EDIFICACAO, DE LOTEAMENTO E DE

URBANIZAGAO
—
F/, do DPGU, (Devidamente preenchido e
assinado pelo proprietario, pelo titular
de qualquer direito que confira o poder de realizagao da
obra, ou pelo seu representante legal, devendo este Ultimo
anexar os documentos comprovativos dessa qualidade)

Requerimento minuta, disponivel no
site da autarquia Servicos
Online/requerimentos e no atendimento

Bilhete de identidade e do cartédo de contribuinte (para
garantia da legitimidade do requerente, e para a correcta
insercao de dados no sistema informatico)

Certidao da Conservatéria do Registo Predial emitida a
menos de 12 meses

Copia em suporte digital formato Autocad para as pegas
desenhadas e formato Word para as pecas escritas

Plantas de localizagdo 1/2000, com indicagao precisa da
localizagdo do terreno

Extractos das plantas de ordenamento e condicionantes
do PDMB assinalando a area objecto da operagao;

Extractos das plantas do plano especial de ordenamento
do territério vigente (quando se aplique);
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Quando o pedido se refere a obras novas de
edificagdo ou que impliquem o aumento da érea
construida devera, ainda, ser apresentado:

N

Planta de implantagdo a escala 1/500 ou superior,
definindo a volumetria, alinhamento, cércea e implantagao
da edificacéo e dos muros de vedacéao;

Extracto da planta de sintese do loteamento, quando
exista;

Memoéria  descritiva  esclarecendo  devidamente

pretensdo e descrevendo:

a

- cérceas e 0 nUmero de pisos acima e abaixo da cota de
soleira;

- area total de construgdo e a volumetria das edificages;

- localizag&o e dimensionamento das constru¢oes anexas
(quando se trata de pedido enquadravel na alinea f, do
n.°1 do RJEU, deverdo ser incluidos algados a uma
escala 1/500 ou superior, do trogo de rua compreendido
entre as duas transversais mais préximas para um e
outro lado);

- identificagcao do uso a que se destinam as edificacoes;

- condicionantes para um adequado relacionamento
formal e funcional com a envolvente.

Fotografias do local, e do imovel (quando se trate de
obras de reconstrugao/legalizacéo);

Quando 0 pedido se refere a uma operagdo de
lotearmnento ou de obras de urbanizagdo deveré ainda
ser apresentado:

Memoéria  descritiva  esclarecendo  devidamente

pretensao e indicando:

a

- a descricao e justificacao da solugédo proposta;
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- a descricao das redes de infra-estruturas locais e
ligacdo as existentes e sobrecarga prevista (Gas,
Electricidade e Telecomunicagdes);

- a area total de implantacéo / construgao;

- 0s usos pretendidos, cércea e n.° pisos acima/abaixo da
cota soleira/edificacao;

Planta da situagao existente, a escala 1:1.000 ou superior,
(no caso das obras de urbanizagdo a escala 1:25.000 ou
superior), correspondente ao estado e uso do terreno, e
de uma faixa envolvente com a dimensdo adequada a
avaliagdo da integracéo da operagdo na area em que se
insere, com a indicacdo dos elementos ou valores naturais
e construidos, as servidoes administrativas e restricoes de
utilidade publica, bem como a delimitacdo do terreno
objecto da pretensao;

Y

Planta a escala de 1:1.000 ou superior contendo os
elementos técnicos definidores da modelagao do terreno,
da volumetria, alinhamento, cércea e implantagdo da
edificagao e dos muros de vedagao;

Planta definindo claramente as éareas de cedéncia
destinadas & implantagdo de espagos verdes,
equipamentos de utilizagdo colectiva e infra-estruturas
viarias, acompanhada de quadros com as medicoes das
areas respectivas;

Estudo acustico contendo informagéo acustica adequada
relativa a situagao actual e a decorrente da execugao da
operagao de loteamento e/ou obras de urbanizac¢éo;

Plano de Acessibilidades — desde que inclua tipologias do
artigo 2° do Decreto-Lei n.°163/2006 de 8 de Agosto;

Em todos os casos poderéo vir a ser solicitados e/ou
apresentados outros elementos adequados a pretenséo, e
que eventualmente venham a ser definidos por Portaria ou
Regulamento Municipal.
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Quais os meus direitos e deveres?

A informacgao prévia é prestada a titulo
vinculativo, e tem um prazo de validade
de um ano, a partir da deciséao.

Decorrido o prazo de validade da
informagado prestada, esta podera ser
renovada por mais um ano, a seu pedido.
A decisdo do presidente da camara devera ocorrer no
prazo de 20 dias, desde que se mantenham os
pressupostos iniciais.

® |

Mesmo ocorrendo alteragbes da legislacéo aplicavel ou
dos instrumentos de planeamento e gestao territorial, a
informacéao prévia favoravel mantém-se valida, desde que
se apresente o0 pedido de licenciamento ou comunicacao
prévia dentro do prazo de um ano.

Se for notificado para corrigir ou completar o pedido de
informagéo prévia, devera providenciar a entrega dos
elementos, no prazo de 15 dias Uteis, sob pena de
rejeicao liminar do seu pedido.
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Circuito interno da Informagao Prévia

OBRAS DE EDIFICAGAQ

ATENDIMENTO DO DPGU
Entrega do requerimento inicial

OPERAGAO DE LOTEAMENTO

L DIAO

SECRETARIA DO DPGU
Saneamento liminar e organizagao
do processo

L DIA'S

DIAO

DIA'S

TECNICOS DA EMRAU
Informacao técnica

TECNICOS DE ESPECIALIDADES
Informagao(Ges) técnica(s)

JL DIA 16

CHEFE DA EMRAU
Visar
JL DIA 18
VEREADOR DO DPGU
despacho
DECISAQ \L DIA 20
DGUL

Oficio/Notificagéo ao requerente

DIA 26

DIA 28

DIA 30

Pedido de emissao de certidao

_ Que é? Para que serve?

emisséo , - <
Em termos gerais as certiddes séo
documentos emitidos pela Céamara
Municipal, para certificar determinada
pretensdo, e necessarias para apresentagdo noutra
entidade.

de certidao

As certiddoes mais comuns séo as referentes a pedidos de
destaques, pedidos para o regime de propriedade
horizontal, as comprovativas de que a edificacao foi
construida em data anterior a partir da qual passou a ser
exigida licenca de utilizagdo, bem como as referentes a
areas de fracgoes, lotes, negdécios juridicos, etc.

Qual o prazo para a emissdo da
ﬁ Certidao?
rﬁ: \{a De acordo com o Cbdigo do

I\ .:/ Procedimento Administrativo o prazo
legal para a emisséo de certiddes é de 10 dias Uteis.

Quanto custa?

A emissao de certidées por parte do
municipio carece do pagamento da
taxa definida no Regulamento e
tabela de taxas do Municipio do Barreiro.

Que documentos preciso de apresentar?

.___, Requerimento minuta, disponivel no
- site da autarquia Servigcos

Online/requerimentos e no atendimento

do DPGU, (Devidamente preenchido e

assinado pelo proprietario, pelo titular
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de qualquer direito que confira o poder de realizagao da
obra, ou pelo seu representante legal, devendo este Ultimo
anexar os documentos comprovativos dessa qualidade).

Estao disponiveis minutas para os seguintes pedidos:
a. Operagoes de destaque;

b. Inexisténcia de licenga de utilizagdo porque o edificio &
anterior a 1951;

c. Propriedade horizontal;
d. Toponimia e numeros de policia;
e. Exercicio do direito de preferéncia na zona do Barreiro

Antigo.

Bilhete de identidade e do cartédo de contribuinte (para
garantia da legitimidade do requerente, e para a correcta
insercao de dados no sistema informatico)

Plantas de localizagéo 1/2000, contendo indicagéo precisa
da localizagao do terreno

Certidao actualizada da Conservatéria do Registo Predial
(emitida a menos de 12 meses). Para 0 acesso ao regime
de Propriedade horizontal ndo é necessario a sua
apresentagdo, se vélida e existente no pedido de
licenciamento ou comunicagao prévia

Memo6ria descritiva (com indicagdo da area a destacar e
area remanescente), para Operagédo de destaque

Planta de implantagdo a escala 1/500 (com limites do
terreno, parcela a destacar e area remanescente), para
Operacao de destaque

Levantamento topografico & escala 1:200/1:500 com uma
zona envolvente de 25 metros, sendo que todos os
vértices do limite de propriedade, deverdo ter escritas as
suas coordenadas em M, P e Cota, para Operagao de
destaque
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Pedido de o prédio ser constituido em regime de
Propriedade horizontal, para a propriedade horizontal,
contendo, conforme respectiva minuta:

- a Descricdo das fracgbes e partes comuns, com
localizagdo, confrontacbes, area coberta do prédio por
pisos, identificacédo e area das fracgbes, fins a que se
destinam, e percentagem ou permilagem do valor total do
prédio; - descricao das partes comuns do prédio etc.
(conforme respectiva minuta)

- Plantas de pisos (com identificacdo das areas das
fraccOes e fins a que se destinam), para Propriedade
horizontal, quando n&o exista processo de constru¢ao

Alerta-se para o facto de que a nao apresentagdo de
algum dos documentos, acima indicados, impede a
emissao das certiddes requeridas.
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Certidao
simples

Circuito interno do Pedido de Certiddo

ATENDIMENTO DO DPGU
Entrega do requerimento inicial

Jb DIAO

SECRETARIA DO DPGU
Saneamento liminar e organizagao
do processo

\L DIA2

TECNICOS DA EMRAU
Informagao técnica

\L DIA6

CHEFE DA EMRAU

Visar
(despacho no caso de PH)

\L DIA 8

VEREADOR DO DPGU
despacho
(Certidao de destaque)

DECISAQ \L DIA 10

SECRETARIA DO DPGU
emissao da Certidao
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| OBRIGACOES DO TITULAR

ANTES DA EXECUCAO DA OBRA

DURANTE A EXECUGAO DA OBRA

APOS A CONCLUSAO DA OBRA

Antes da execugéo da obra

Para uma correcta e adequada instrugao

do pedido de licenciamento ou

comunicagao prévia, podera consultar as

"y respectivas minutas colocadas no sitio

‘ l web da Camara Municipal do Barreiro,
L em Servicos Online/requerimentos;

M No caso do pedido de licenciamento ou
comunicagdo prévia, apds a entrega do requerimento
inicial devera, no prazo de 10 dias, ser afixado o Aviso do
Pedido em local da obra, visivel da via publica;

M O pedido de licenciamento ou comunicagao prévia,
s6 sera apreciado pelos servigos técnicos apds a correcta
e completa instru¢cdo do processo, caso nao seja rejeitado
liminarmente, podendo o requerente ou comunicante ser
notificado para corrigir ou completar o pedido através da
apresentacao dos elementos em falta, no prazo de 15
dias;

M Uma vez apreciado o pedido de licenciamento ou
comunicagdo prévia, e caso seja proposto O seu
indeferimento, o requerente ou comunicante sera
notificado para se pronunciar sobre a proposta de
despacho no prazo de 10 dias (Audiéncia prévia de
interessados);
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M  Apés aprovagao do projecto de arquitectura, apenas
no caso do pedido de licenciamento, o requerente sera
notificado do respectivo despacho, devendo solicitar a
aprovagdo os projectos das especialidades e outros
estudos necessarios a execugéo da obra, no prazo de 6
meses a contar da data da notificagdo, podendo ser
prorrogado por uma so vez e por periodo ndao superior a 3
meses mediante requerimento fundamentado apresentado
antes do respectivo termo;

M A néo apresentacéo dos projectos da especialidades
e outros estudos implicard a suspensdo do processo de
licenciamento pelo perfodo méaximo de seis meses, findo o
qual é declarada a caducidade do pedido de
licenciamento, apds audiéncia prévia do interessado.

M  ApGs o despacho final do pedido de licenciamento
ou admissdo da comunicagdo prévia, o requerente é
notificado do respectivo despacho. Apenas no pedido de
licenciamento deverd requerer o alvara de licenga, no
prazo de um ano, a contar da data da notificacéo,
podendo aquele ser prorrogado, uma Unica vez, pelo
mesmo periodo, mediante requerimento fundamentado do
interessado;

M No caso de comunicacgéo prévia, ndo havera lugar a
emissao de qualquer titulo (Alvard). Sera apenas o oficio a
comunicar a admisséo da comunicagdo prévia,
acompanhado do recibo comprovativo do pagamento das
referidas taxas, o titulo vélido para a realizagdo da
operagao urbanistica. As obras deverao ser iniciadas, no
prazo méaximo de um ano, apds a data da sua admissao;

M Nao deverao ser iniciados quaisquer trabalhos sem
se obter o alvara de licenga de construcéo ou oficio de
admissdo, e s6 poderdo ser iniciadas as obras, em
qualguer uma das operagdes urbanisticas atras referidas,
apos liquidacdo das respectivas taxas, e a comunicagao
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do seu inicio, até 5 dias antes, sob pena de contra-
ordenagéao punivel com coima.

Durante a execugdo da obra

No prazo de 10 dias, ap6s a emissao do
alvara de licenga ou do oficio de
admisséo da comunicagao prévia, devera
ser afixado no prédio um aviso, visivel do
. exterior, que deve permanecer até a
= concluséo das obras, sob pena de
contra-ordenagao punivel com coima,

M Com a emissédo do alvara de licenga ou do oficio da
admisséo da comunicagéo prévia, é fixado o prazo para a
concluséo das obras. Este poderé ser prorrogado por uma
Unica vez, e por um periodo ndo superior a metade do
prazo inicial, caso ndo seja possivel concluir as obras no
prazo previsto, mediante requerimento fundamentado do
interessado antes do respectivo termo,

M  Quaisquer alteracbes ao projecto aprovado soé
poderdo ser executadas apds a apresentagdo e
aprovacao do pedido de licenciamento ou de
comunicagdo prévia das mesmas a Camara Municipal,
sob pena de contra-ordenacéo punivel com coima e
embargo dos trabalhos;

M Todos os factos relevantes relativos a execugao de
obras licenciadas ou admitidas, deverdo ser registados
pelo respectivo director técnico no livro de obra, a
conservar no local da sua realizagao para consulta pelos
funcionarios municipais responsaveis pela fiscalizagao de
obras, sob pena de contra-ordenag&o punivel com coima.



Apds a execugdo da obra

Concluida a obra, o dono da obra é

obrigado a proceder ao levantamento do

estaleiro, a limpeza da area e envolvente,

o 4 removendo o0s materiais, entulhos e

‘ ( demais detritos que tenham sido
ot = acumulados no decorrer da execucao

dos trabalhos, bem como a reparagdo de quaisquer
estragos que tenha causado em infra-estruturas publicas;

M  Requerer o titulo de autorizacéo de utilizagéo, nao
podendo ocupar o edificio ou fracgdo sem possuir o
citado alvara.
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A2 | PROGRAMAS DE APOIO A REABILITACAO
URBANA
(in Portal da Habitacao)

Recria

Objectivos

O Regime Especial de Comparticipagao
na Recuperacéo de Iméveis Arrendados
(RECRIA) visa financiar a execugao das
obras de conservagédo e beneficiagado
que permitam a recuperacao de fogos e
imoveis em estado de degradagédo, mediante a concesséo
de incentivos pelo Estado e pelos municipios.

Poderao beneficiar dos incentivos previstos neste regime,
as obras a realizar em edificios que tenham pelo menos
uma frac¢do habitacional, cuja renda tenha sido objecto
de correccao extraordinaria nos termos da Lei n.°46/85, de
20 de Setembro.

RECRIA

Condigbes de acesso

Os senhorios e proprietarios de fogos, cuja renda tenha
sido objecto de correcgdo extraordinéria, assim como os
inquilinos e o0s municipios que se substituam aos
senhorios, na realizacdo das obras em fogos com rendas
susceptiveis daquela correcgao.

Iméveis abrangidos

Sao comparticipaveis pelo RECRIA, fogos e partes
comuns de prédios em que, pelo menos um fogo, tenha
sido objecto de correcgao extraordinaria nos termos da Lei
n.°46/85, de 20 de Setembro, onde se procedam a:
 Obras de conservagao ordinéria;

* Obras de conservagao extraordinaria;

* Obras de beneficiacéo, que se enquadrem na lei geral
ou local e se tornem necessérias para a concessao de
licenca de utilizacao.
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Os incentivos ndo sado cumulaveis com quaisquer outros
subsidios, comparticipagdes ou bonificagdes concedidos
pela Administragdo, com excepgdo dos atribuidos no
ambito do Programa SOLARH.

Condigbes de Financiamento

As obras a executar no ambito do RECRIA beneficiam de
comparticipagdo a fundo perdido, cujo valor é calculado
nos termos do estabelecido no Decreto-Lei n°329-C/2000,
de 22 de Dezembro.

O IHRU pode ainda conceder financiamentos, sob a forma
de empréstimo, aos proprietarios dos imoéveis a recuperar,
até ao montante correspondente a parte do valor das
obras nao comparticipada.

As verbas dos empréstimos séo libertadas, mediante
avaliagbes da evolugao das obras pela Camara Municipal,
sem prejuizo de poderem ser concedidos adiantamentos
até 20% do valor das obras, a amortizar durante a sua
realizagao.

O prazo maximo de reembolso dos empréstimos é de oito
anos, contados da data da Ultima utilizagdo do capital
mutuado.

< Legislagdo
&S
L <7 Q\\\ Decreto-Lei n°418/99, de 21 de Outubro
@Q\ Introduz alteragbes no Cddigo do IVA e
&\\\ harmoniza-o com a Lei Geral Tributavel.

As empreitadas realizadas no ambito do
RECRIA passam a ser tributadas a taxa
reduzida.

Decreto-Lei n°329-A/2000, de 22 de Dezembro — Altera o
regime de renda condicionada.

Decreto-Lei  n°329-C/2000, de 22 de Dezembro
(suplemento) Altera o Regime Especial de
Comparticipagdo na Recuperagéo de Iméveis Arrendados



http://dre.pt/pdf1sdip/1985/09/21700/30413050.PDF
http://dre.pt/pdf1sdip/1985/09/21700/30413050.PDF
http://dre.pt/pdf1sdip/1985/09/21700/30413050.PDF
http://dre.pt/pdf1sdip/1985/09/21700/30413050.PDF
http://dre.pt/pdf1sdip/1985/09/21700/30413050.PDF
http://www.dre.pt/pdf1sdip/2000/12/294A01/00100015.PDF
http://www.dre.pt/pdf1sdip/2000/12/294A01/00100015.PDF
http://www.dre.pt/pdf1sdip/1999/10/246A00/70177019.PDF
http://dre.pt/pdf1sdip/2000/12/294A01/00020004.PDF
http://www.dre.pt/pdf1sdip/2000/12/294A01/00100015.PDF
http://www.dre.pt/pdf1sdip/2000/12/294A01/00100015.PDF

(RECRIA). Revoga o Decreto-Lei n°197/92, de 22 de
Setembro e n.°104/96, de 31 de Julho.

Portaria n°291/2011, de 4 de Novembro — valores por m?

para célculo da renda condicionada. Portaria esta com
aplicacdes para 0 ano de 2012.

.____. Que documentos preciso de apresentar?

; Requerimento  minuta e  Anexos,
disponivel no site da autarquia Servicos
Online/requerimentos e no atendimento
do DPGU, (Devidamente preenchido e
assinado pelo proprietario, pelo titular de qualquer direito
que confira o poder de realizagdo da obra, ou pelo seu
representante legal, devendo este Ultimo anexar os

documentos comprovativos dessa qualidade)

Recriph

Objectivos

O Regime Especial de Comparticipagao
e Financiamento na Recuperagdo de
Prédios Urbanos em Regime de
Propriedade Horizontal (RECRIPH) visa
apoiar financeiramente a execucao de obras de
conservacéo nas partes comuns de edificios, constituidos
em regime de propriedade horizontal.

RECRIPH

CondigOes de Acesso

Tém acesso a este regime as administragbes de
condominio e os condéminos de edificios que:

* Tenham sido construidos até a data de entrada em vigor
do RGEU, aprovado pelo Decreto-Lei n.°38 382, de 07 de
Agosto de 1951, ou apds essa data, os que tenham
Licenga de Utilizagcdo emitida até 1 de Janeiro de 1970;

Sejam compostos, pelo menos, por 4 fracgoes
autbnomas, podendo uma delas ser afecta ao exercicio de
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uma actividade de comércio ou pequena industria

hoteleira.

Condigdes de Financiamento

A realizagdo de obras de conservacédo ordinaria e
extraordinéria nas partes comuns dos prédios, beneficia
de uma comparticipagao correspondente a 20% do
montante total das obras.

O valor da comparticipagdo é suportado em 60% pelo
IHRU e em 40% pelo Municipio.

Poderé ainda ser concedido pelo IHRU, um financiamento
aos conddminos, até ao valor das obras néo
comparticipadas, com prazo de reembolso maximo de 10
anos.

Os conddéminos podem, ainda, aceder a um financiamento
para a realizacdo de obras nas fracgbes auténomas,
desde que se verifique um dos seguintes requisitos:

1 - Tenham ja sido realizadas todas as obras necessarias
de conservagdo ordindria e extraordinaria, nas partes
comuns do prédio;

2 Tenha havido deliberagdo da Assembleia de
Condéminos no sentido da execugéo de obras nas partes
comuns do prédio.

Quando as obras visem a adequagéo do prédio ao
disposto nas Medidas Cautelares de Seguranca contra
riscos de incéndio em Centros Urbanos Antigos, o valor
das comparticipacbes podera ser aumentado em 10%.

Inicio e Conclusao das Obras

As obras deverao ser iniciadas no prazo de 90 dias, a
contar da notificagdo do deferimento do pedido de
comparticipagédo e financiamento. Os conddéminos, cujos
pedidos de comparticipacao e financiamento tenham sido,
respectivamente, aprovados ou autorizados, ficam
obrigados a dar conhecimento daqueles factos ao IHRU,
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nos 15 dias subsequentes ao inicio e a conclusédo das
obras.

Instrugdo do Processo de Candidatura

O administrador do prédio devera dirigir-se a Cémara
Municipal de localizagdo do imovel para instruir o pedido
de financiamento, juntando os documentos que lhe forem
indicados, nomeadamente, a certiddo da acta com a
deliberagdo da Assembleia de Conddéminos que tenha
aprovado a realizacdo de obras nas partes comuns do
edificio, a descrigao dos trabalhos a efectuar, sua duragao
e orgcamento previsto e ainda fotocopia do titulo
constitutivo da propriedade horizontal do prédio.

5% @ Legislagao
§ 2 Decreto-Lei n.°106/96, de 31 de Julho
@ Portaria n°711/96, de 9 de Dezembro

Que documentos preciso de apresentar?

Requerimento minuta e  Anexos,

disponivel no site da autarquia Servicos
Online/requerimentos e no atendimento do DPGU,
(Devidamente preenchido e assinado pelo proprietéario,
pelo titular de qualquer direito que confira o poder de
realizagdo da obra, ou pelo seu representante legal,
devendo este Ultimo anexar o0s  documentos
comprovativos dessa qualidade)
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Solarh

Objectivos

O SOLARH permite a concessao de
empréstimos sem juros pelo IHRU, para
realizagéo de obras de conservagéo:

* Em habitagéo propria permanente de
individuos ou agregados familiares;

* Em habitagbes devolutas de que sejam proprietarios os
municipios, as instituigbes particulares de solidariedade
social, as pessoas colectivas de utilidade publica
administrativa que prossigam fins assistenciais, e as
cooperativas de habitagao e construcao;

¢ Em habitagbes devolutas de que sejam proprietarias
pessoas singulares.

SOLARH

Condigbes de Acesso

Obras de conservagdo e de beneficiagdo em habitagéo
prépria permanente

Podem-se candidatar-se a pessoa ou o agregado familiar
cujo rendimento anual bruto seja igual ou inferior a:

- Duas vezes e meia o valor anual da pens&o social por
cada individuo maior até ao segundo;

- Duas vezes o valor anual da pensao social por cada
individuo maior a partir do terceiro;

- Uma vez o valor anual da pensdo social por cada
individuo menor.

A habitacdo objecto das obras a financiar deve ser
propriedade de um ou mais membros do agregado
familiar ha, pelo menos, cinco anos;

Nenhum dos membros do agregado familiar pode ser
proprietario, no todo ou em quota superior a 25%, de outro
prédio ou fraccdo auténoma destinada a habitacdo, nem,
em qualquer dos casos, receber rendimentos decorrentes
da propriedade de quaisquer bens imdveis;
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N&o ter nenhum dos membros do agregado familiar
qualquer empréstimo, em curso, destinado a realizagao de
obras na habitagao a financiar.

Obras de conservagéo e de beneficiagdo em habitacdes
devolutas de que sejam proprietérios pessoas singulares
Podem candidatar-se as entidades que sejam titulares da
propriedade plena ou do direito de superficie do prédio e
da habitagao objecto das obras a financiar, desde que no
prédio que integra a habitagdo ou habitagdes a financiar
exista, pelo menos, uma habitagdo com arrendamento
cuja renda tenha sido objecto, ou fosse susceptivel, de
correccao extraordinaria nos termos da Lei n.°46/85, de 20
de Setembro.

CondigOes de Financiamento

O montante maximo é o correspondente ao custo das
obras, até ao limite de 11.971,15€ por habitagao;

O capital ¢ libertado de acordo com os autos de medigao
a efectuar pela Camara Municipal, sem prejuizo de, com o
contrato de empréstimo, poder ser concedido um valor a
titulo de adiantamento até 30% do custo das obras;

O prazo maximo de amortizagdo dos empréstimos a
conceder as pessoas ou agregados familiares,
proprietarios de habitagdo prépria permanente, é
determinado em funcéo dos rendimentos, até ao limite de
30 anos;

Nos casos de empréstimos a municipios, instituicbes
particulares de solidariedade social, pessoas colectivas de
utilidade publica administrativa, cooperativas de habitacao
e construgdo e proprietarios de fogos devolutos (pessoas
singulares), o valor da prestagdo mensal corresponde a
prestacdo de referéncia e o prazo do empréstimo é de oito
anos.
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{(E . @ Legislagéo

%@ Decreto-Lei  n.°39/2001, de 9 de

g ® Fevereiro

N

¥ Decreto-Lei  n.°25/2002, de 11 de
Fevereiro

Decreto-Lei n°418/99, de 21 de Outubro

Que documentos preciso de apresentar?

Requerimento  minuta e  Anexos,
P—: disponivel no site da autarquia Servicos
" Online/requerimentos e no atendimento
do DPGU, (Devidamente preenchido e
assinado pelo proprietario, pelo titular de
qualquer direito que confira o poder de realizacéo da obra,
ou pelo seu representante legal, devendo este Ultimo
anexar os documentos comprovativos dessa qualidade).

Para mais informagao consulte o seguinte portal:
http://www.portaldahabitacao.pt



http://dre.pt/pdf1sdip/1985/09/21700/30413050.PDF
http://dre.pt/pdf1sdip/1985/09/21700/30413050.PDF
http://dre.pt/pdf1sdip/1985/09/21700/30413050.PDF
http://dre.pt/pdf1sdip/2001/02/034A00/07180723.pdf
http://dre.pt/pdf1sdip/2001/02/034A00/07180723.pdf
http://www.dre.pt/pdf1sdip/2002/02/035A00/10801080.PDF
http://www.dre.pt/pdf1sdip/2002/02/035A00/10801080.PDF
http://dre.pt/pdf1sdip/1999/10/246A00/70177019.pdf
http://www.cm-barreiro.pt/pt/conteudos/servicos+online/requerimentos/Planeamento+e+Gestao+Urbana/?WBCMODE=presenloginfologinfloginfologinfloginfologinfoservicos
http://www.cm-barreiro.pt/pt/conteudos/servicos+online/requerimentos/Planeamento+e+Gestao+Urbana/?WBCMODE=presenloginfologinfloginfologinfloginfologinfoservicos
http://www.cm-barreiro.pt/pt/conteudos/servicos+online/requerimentos/Planeamento+e+Gestao+Urbana/?WBCMODE=presenloginfologinfloginfologinfloginfologinfoservicos
http://www.portaldahabitacao.pt/

A.3 | BENEFICIOS FISCAIS

IVA - Imposto sobre o Valor Acrescentado

As verbas 2.19, 2.23 e 2.24 aplica-
se a taxa reduzida de 6%

2.19 - As empreitadas de bens

iméveis em que sdo donos da
obra autarquias locais, empresas municipais cujo objecto
consista na reabilitagdo e gestdo urbanas detidas
integralmente por organismos publicos, associacdes de
municipios, empresas publicas responsaveis pela rede
publica de escolas secundarias ou associacbes e
corporacdes de bombeiros, desde que, em qualquer
caso, as referidas obras sejam directamente contratadas
com o empreiteiro. (Red. da Lei n.°64-A/2008 de 31 de
Dezembro)

2.23 - Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como
definida em diploma especifico, realizadas em imoveis ou
em espagos publicos localizados em areas de reabilitagéo
urbana (areas criticas de recuperagcdo e reconversdo
urbanistica, zonas de intervencdo das sociedades de
reabilitagdo urbana e outras) delimitadas nos termos
legais, ou no &mbito de operacdes de requalificagdo e
reabilitacdo de reconhecido interesse publico nacional.
(Red. da Lei n.°64-A/2008 de 31 de Dezembro)

2.24 - As empreitadas de reabilitagdo de imodveis que,
independentemente da localizacdo, sejam contratadas
directamente pelo Instituto da Habitagéo e da Reabilitacao
Urbana (IHRU), bem como as que sejam realizadas no
ambito de regimes especiais de apoio financeiro ou fiscal
a reabilitagdo de edificios ou ao abrigo de programas
apoiados financeiramente pelo IHRU. (Red. da Lei n.°64-
A/2008 de 31 de Dezembro)
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IMI - Imposto Municipal sobre Iméveis

Deliberacédo da assembleia municipal de
23 de Setembro 2011

As medidas previstas tém como objectivo
principal o de promover a reabilitagdo
urbana dos nlcleos urbanos antigos e
dos prédios degradados do concelho,
penalizando a especulagdo imobiliaria dos terrenos
expectantes e dos edificios devolutos, e induzir a utilizagao
de éreas da cidade ja dotadas de infraestruturas urbanas,
em detrimento da promocdo da expansdo urbana e
edificagao da periferia da cidade, a qual exige avultados
investimentos pubicos.

O Codigo do Imposto Municipal sobre Imoveis,
vulgarmente, designado por IMI, foi aprovado pelo
Decreto-Lei n.°287/2003, de 12 de Novembro.

No ambito do referido CIMI, foram aprovadas pela
assembleia municipal as seguintes taxas a aplicar pelo
Municipio:

a. Urbanos ja avaliados - 0,4% (art. 112°, n.°1, alinea c) do
CIMI);

b. Urbanos nao avaliados -0,7% (art. 112°, n.°1, alinea b)
do CIMI);

c. Rusticos - 0,8% (art. 112°, n.° 1, alinea a) do CIMI).

Encontram-se ainda previstas no art. 112° do CIMI,
diversas situagdes em que o Municipio pode majorar ou
minorar as taxas referidas a aplicar aos iméveis. O artigo
71° do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF) prevé
também algumas situacbes em que o municipio pode
isentar, das taxas mencionadas, os prédios objecto de
accOes de reabilitacdo urbana, e que se enumeram de
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forma sintética no quadro a frente.

Assim sendo, 0s municipes que sejam proprietarios de
prédios localizados na area dos nlcleos urbanos antigos
do Barreiro, que pretendam ver reduzido o IMI do seu
prédio, de acordo com as normas legais, deverdo dirigir-
se & Camara Municipal do Barreiro, designadamente ao
Departamento de Planeamento e Gestao Urbana.

Para beneficiar da isengao/minoragao (iméveis objecto de
acgOes de reabilitacdo urbana) e minoragéo de 20% (para
prédios arrendados), os interessados deverdao entregar
requerimento dirigido ao Sr. Presidente da Cémara
Municipal, a solicitar a isencéo/redugao da taxa do IMI,
acompanhado de copias da caderneta predial urbana
actualizada, do recibo de pagamento do IMlI no ano
anterior, do registo actualizado do imével na Conservatoria
do Registo Predial, bilhete de identidade, nimero de
identificagéo fiscal e recibo da renda e do contrato de
arrendamento vélido perante a Administragdo Fiscal (se
aplicavel).

No caso de accdes de reabilitagdo urbana o interessado
deverd, quando se trate de obras isentas de licenca,
informar a autarquia antes do seu inicio, para que 0s
servigos possam realizar uma vistoria para a avaliacao do
estado de conservagédo do imovel.

Nas situagdes em que o municipe tenha pendente nos
Servicos municipais processos de operagao urbanistica, a
taxa ser4 minorada se o proprietario obter o alvard de
autorizagao de utilizagao até 1 de Novembro desse ano.

Caso existam duvidas relativamente a estas normas
dever4d contactar a Equipa Multidisciplinar para a
Regeneracao de Areas Urbanas, através do telefone 21
206 85 60 ou do email: prourb@cm-barreiro.pt, para o seu
esclarecimento.
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IMT - Imposto Municipal sobre Transmissées
Onerosas de Imoveis

Deliberacao da assembleia municipal de
23 de Setembro 2011

Atendendo ao estipulado no n.°8 do
artigo 71° do Estatuto dos Beneficios
Fiscais (EBF) (Incentivos a Reabilitacéo
Urbana) aditado pela Lei n.°64-A/2008 de
31 de Dezembro), a assembleia municipal aprovou a
isengdo do IMT (Imposto municipal sobre transmissoes)
para as aquisicbes de prédio urbano ou de fracgdo
autbnoma de prédio urbano destinado exclusivamente a
habitac&o prépria e permanente, na primeira transmisséo
onerosa do prédio reabilitado, quando localizado na area
de reabilitacdo urbana (zona Antiga do Barreiro), a vigorar
no ano de 2012.
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IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS

Normativo

tros
Barreiro nicleos Concelho
Antigo  antigos

Majoragao/Minoracao Fundamento legal

Minoragao de 30%

Prédios urbanos reabilitados,
construidos ou reconstruidos
desde 2005 até 31 de Dezembro
de 2007

Art. 112°, n.°6 do Cédigo do IMI

Isengéao por um
periodo de 5 anos

Imdveis objecto de accdes de
reabilitacao urbana iniciadas ap6s
o dia 1 de Janeiro de 2008 e que
se encontrem concluidas até

31 de Dezembro de 2020

Art. 71°, n.°7 do Estatuto dos
Beneficios Fiscais (Incentivos a
Reabilitagao Urbana)

Isencao

Prédios urbanos arrendados
passiveis de actualizagao faseada
das rendas com Contratos
habitacionais celebrados antes da
vigéncia do RAU e contratos nao
habitacionais celebrados antes do
Decreto-Lei n.°257/95, de 30 de
Setembro), objecto de acgdes de
reabilitagao urbana iniciadas apds
o dia 1 de Janeiro de 2008 e que
se encontrem concluidas até

31 de Dezembro de 2020

Art. 71°, n.°7 do Estatuto dos
Beneficios Fiscais (Incentivos a
Reabilitagao Urbana)

Minoracao de 30%

Prédios objecto de reabilitagao
urbana

Art. 112°, n.°6 do Cédigo do IMI

Minoragao de 20%,
cumulativa com a anterior

Prédios urbanos habitacionais
arrendados

Art. 112°, n.°7 do Cédigo do IMI

Majoragao de 30%

Prédios urbanos degradados

Art. 112°, n.°8 do Cédigo do IMI

Majoragao para o dobro
da taxa aplicavel

Prédios urbanos devolutos

Art. 112°, n.°3 do Cédigo do IMI

Majoragao para o triplo
da taxa aplicavel

Prédios urbanos em ruinas

Art. 112°, n.°3 do Cédigo do IMI

Minoragao de 30% ao
estado de conservagao
Excelente, e 15% ao
estado de conservacao

Prédio que corresponda a sua
habitagao prépria e permanente,
ou prédio arrendado objecto da
determinacéo do nivel de
conservagao prevista no NRAU

Iniciativa municipal

Bom
pela CAM
IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE TRANSMISSOES
Prédio urbano ou de fracgao
2”“;”023 de lprgdm urbtano Art. 71°, n.°8 do Estatuto dos
Isencao o S8 Beneficios Fiscais (Incentivos a

habitagao prépria e permanente,
na primeira transmissao onerosa
do prédio reabilitado

Reabilitagao Urbana)

Quadro 1 | Imposto municipal sobre iméveis
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Fonte | Propria



IRC - Imposto sobre o Rendimento de Pessoas
Colectivas

Alteragao decorrente do art.°99° da
Lei n.°64-A/2008 de 31 de Dezembro

1. Ficam isentos de IRC os
rendimentos de qualquer natureza
obtidos por fundos de investimento
imobiliario que operem de acordo com a legislacéo
nacional, desde que se constituam entre 1 de Janeiro de
2008 e 31 de Dezembro de 2012 e pelo menos 75% dos
seus activos sejam bens imoéveis sujeitos a acgbdes de
reabilitacéo realizadas nas areas de reabilitagdo urbana.
2. Os rendimentos respeitantes a unidades de
participagdo nos fundos de investimento referidos no
nUmero anterior, pagos ou colocados a disposicdo dos
respectivos titulares, quer seja por distribuicao ou
mediante operacado de resgate, sao sujeitos a retencao na
fonte de IRS ou de IRC, a taxa de 10%, excepto quando os
titulares dos rendimentos sejam entidades isentas quanto
aos rendimentos de capitais ou entidades néo residentes
sem estabelecimento estavel em territério portugués ao
qual os rendimentos sejam imputaveis, excluindo:
a) As entidades que sejam residentes em pais, territério ou
regido sujeito a um regime fiscal claramente mais
favoravel, constante de lista aprovada por portaria;
b) As entidades nao residentes detidas, directa ou
indirectamente, em mais de 25% por entidades residentes.

IRS - Imposto sobre o Rendimento de Pessoas
Singulares

Alteragdo decorrente do art.°99° da
Lei n.°64-A/2008 de 31 de Dezembro

2. Os rendimentos respeitantes
a unidades de participacdo nos
fundos de investimento referidos no ndmero anterior,
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pagos ou colocados a disposicao dos respectivos
titulares, quer seja por distribuicdo ou mediante operagao
de resgate, sao sujeitos a retengao na fonte de IRS ou de
IRC, a taxa de 10%, excepto quando os titulares dos
rendimentos sejam entidades isentas quanto aos
rendimentos de capitais ou entidades ndo residentes sem
estabelecimento estavel em territorio portugués ao qual os
rendimentos sejam imputaveis, excluindo:

a) As entidades que sejam residentes em pals, territorio ou
regiao sujeito a um regime fiscal claramente mais
favoravel, constante de lista aprovada por portaria do
Ministro das Financas;

b) As entidades nao residentes detidas, directa ou
indirectamente, em mais de 25% por entidades residentes.

3. O saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias
resultantes da alienacao de unidades de participagdo nos
fundos de investimento referidos no n.°1 ¢ tributado a taxa
de 10% quando os titulares sejam entidades néao
residentes a que nao seja aplicavel a isencéo prevista no
artigo 27.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF) ou
sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués
que obtenham os rendimentos fora do ambito de uma
actividade comercial, industrial ou agricola e ndo optem
pelo respectivo englobamento.

4. Sao dedutiveis a colecta, em sede de IRS, até ao limite
de €500, 30% dos encargos suportados pelo proprietario
relacionados com a reabilitacéo de:

a) Imdveis, localizados em ‘areas de reabilitagdo urbana’ e
recuperados nos termos das respectivas estratégias de
reabilitacéo; ou

b) Iméveis arrendados passiveis de actualizagao faseada
das rendas nos termos dos artigos 27.° e seguintes do
Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado
pela Lei n.°6/2006, de 27 de Fevereiro, que sejam objecto
de acgoes de reabilitagao.
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5. As mais -valias auferidas por sujeitos passivos de IRS
residentes em territério portugués sao tributadas a taxa
autébnoma de 5%, sem prejuizo da opcdo pelo
englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes da
alienagédo de imdveis situados em ‘area de reabilitagdo
urbana’, recuperados nos termos das respectivas
estratégias de reabilitacéo.

6. Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos
de IRS residentes em territdrio portugués séo tributadas a
taxa de 5%, sem prejuizo da opgédo pelo englobamento,
quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento
de:

a) Imoveis situados em ‘area de reabilitagdo urbana’,
recuperados nos termos das respectivas estratégias de
reabilitagao;

b) Iméveis arrendados passiveis de actualizagao faseada
das rendas nos termos dos artigos 27.° e seguintes do
NRAU, que sejam objecto de ac¢des de reabilitagéo.

FIIAH e SIIAH - Fundos e Sociedades de
Investimento Imobiliario para Arrendamento
Habitacional

Alteragdo decorrente do art.°102° a 105°
da Lei n.°64-A/2008 de 31 de Dezembro)

E aprovado o regime especial aplicavel
aos fundos de investimento imobiliario
para arrendamento habitacional (FIIAH) e
as sociedades  de investimento
imobiliario para arrendamento habitacional (SIIAH).

Estes instrumentos sao abrangidos por um
tributario bastante favoravel:

regime

* Ficam isentos de Imposto sobre o Rendimento das
Pessoas Colectivas (IRC) os rendimentos de qualquer
natureza obtidos por FIIAH constituidos entre 1 de Janeiro
de 2009 e 31 de Dezembro de 2013.
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e Ficam isentos de Imposto sobre o Rendimento das
Pessoas Singulares (IRS) e de IRC os rendimentos
respeitantes a unidades de participagao nos FIIAH, pagos
ou colocados a disposicao dos respectivos titulares.

e Ficam isentas de IRS as mais-valias resultantes da
transmissdo de imoveis destinados a habitacao propria a
favor dos FIIAH, que ocorra por forca da conversao do
direito de propriedade desses imodveis num direito de
arrendamento.

¢ Ficam isentos de IMI, enquanto se mantiverem na
carteira do FIIAH, os prédios urbanos destinados ao
arrendamento para habitagdo permanente que integrem o
patrimonio dos FIIAH.

* Ficam isentos do IMT as aquisicdes de prédios urbanos
ou de fracgbes autébnomas de prédios urbanos destinados
exclusivamente a arrendamento  para habitagéo
permanente, pelos FIIAH.

» Ficam isentos do IMT as aquisicdes de prédios urbanos
ou de fracgbes auténomas de prédios urbanos destinados
a habitacdo propria e permanente, em resultado do
exercicio da opcéo de compra pelos arrendatérios dos
imdéveis que integram o patriménio dos FIIAH.

e Ficam isentos de imposto do selo todos os actos
praticados, desde que conexos com a transmissao dos
prédios urbanos destinados a habitagcdo permanente que
ocorra por forca da conversdo do direito de propriedade
desses imdéveis num direito de arrendamento sobre os
mesmos, bem como com o exercicio da opgédo de
compra.

Artigo 49° do Estatuto dos Beneficios Fiscais

Ficam isentos de imposto municipal sobre iméveis e de
imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de
imoéveis os prédios integrados em fundos de investimento
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imobiliario abertos ou fechados de subscrigdo publica, em
fundos de pensdes e em fundos de poupanga-reforma,
que se constituam e operem de acordo com a legislagéo
nacional.

Incentivos Municipais

Regulamento de taxas do Municipio do
Barreiro

Taxa de licenciamento/admissdo de comunicacéo prévia
da execucdo de operagbes urbanisticas (obras e
loteamentos).

Redugdo de 50% nas areas abrangidas pelos nucleos
urbanos antigos

Taxa de ocupacéo de espagos publicos por motivo de
obras.

Redugao de 50% nas areas abrangidas pelos nlcleos
urbanos antigos

Taxas devidas pela realizagcao de vistorias, excepto as que
sejam devidas pelas inspeccdes a ascensores, monta -
cargas, escadas mecanicas e tapetes rolantes.

Redugao de 50% nas areas abrangidas pelos nlcleos
urbanos antigos

Taxas devidas pela autorizacdo de utilizacdo, excepto
estabelecimentos de restauragdo e ou bebidas com ou
sem espaco para danga.

Redugdo de 50% nas areas abrangidas pelos nucleos
urbanos antigos
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A.4 | Novo REGIME DO ARRENDAMENTO URBANO

O NRAU criado pela Lei n.°6/2006 de 27/02
e (0] Novo Regime do
:L =; n ra U Arrendamento Urbano tem a
sua regulacdo essencial no
Codigo Civil. Este regime é
imediatamente aplicavel, em tudo o que nédo é ressalvado
pelas disposicoes transitérias, aos contratos existentes
aquando da entrada em vigor da nova lei no dia 28 de
Junho de 2006.

O Regime Transitério, além das normas relativas a
aplicabilidade das novas regras, dedica-se
essencialmente a questao da actualizagéo das rendas.

No restante diploma tratam-se questdes gerais, aplicaveis
a qualquer contrato de arrendamento, e cujo lugar natural
nao & o Codigo Civil. Sao exemplo, as disposigoes
relativas a forma de comunicagdo entre as partes e as
relativas a consignagéo em depdsito.

Ao mesmo tempo, é alterado o Cdédigo de Processo Civil,
de forma a adequar a acgao executiva para a entrega de
coisa certa, as particularidades derivadas do facto de a
coisa, em questao, ser uma casa arrendada.

O Novo Regime do Arrendamento Urbano, como acima se
referiu, consta essencialmente do Cédigo Civil.

O arrendamento urbano ¢é dividido em dois grandes
sectores: habitacional e ndo habitacional.

Arrendamento habitacional

»

I | 4]

Embora exista uma tendéncia para dar,
também no arrendamento habitacional,
um maior relevo a autonomia privada,
nao se pode ignorar que, estando em
causa a habitagcdo, h&a preocupacoes
especiais a considerar. O facto de a habitagdo ser um

direito  fundamental, como tal considerado pela
Constituicao, leva a que o legislador possa — e deva —
conceder tratamento favoravel ao arrendatério. E certo que
esta reforma tem por objectivo, entre outros, o aumento da
oferta de habitagbes para arrendar, com o0 que isSsO
significa de reequilibrio de poder entre as partes. No
entanto, mesmo gue o arrendatario, insatisfeito com a sua
situac@o, ndo tenha dificuldade em encontrar no mercado
de arrendamento uma nova habitacdo que satisfaca, a
prego comportavel, as suas necessidades, qualquer
mudanca de habitacdo tem inconvenientes associados.
Justifica-se, assim, a tutela da estabilidade, traduzida, por
exemplo, na manutengdo do direito de preferéncia do
arrendatario.

O arrendamento para habitagdo passa a poder revestir
duas modalidades: com prazo certo ou de duracéo
indeterminada.

O arrendamento com prazo certo terd& uma duragéo
minima de 5 anos, renovavel se nenhuma das partes a tal
Se opuser.

O arrendamento de duragao indeterminada terminard em
caso de denlincia. Tal denlincia, quando efectuada pelo
senhorio, s6 poderd ocorrer mediante justificagdo
tipificada na lei, ou mediante um dilatado pré-aviso de 5
anos.

Arrendamento n&o habitacional

O arrendamento para fins nao
habitacionais nao exige um tao
elevado nUmero de precaugoes.
As actividades em causa séao,
maioritariamente, de  natureza
econdémica, ndo sendo, a partida,
identificavel uma parte mais fraca no contrato. Significa
isto, que foi deixado a livre conformagéo das partes, as
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normas a que se vinculam. Foi, assim, colocado a
disposicdo dos sujeitos, um conjunto adequado de
normas supletivas, que as dispensem de efectuar longos
clausulados, quando ndo o queiram ou saibam fazer, e
que ajudem a resolver questdes omissas.

O regime transitério

O regime transitério incide sobre dois grandes grupos de
contratos: os celebrados antes de 1990 (ou 1995,
relativamente aos arrendamentos comerciais), € 0s
celebrados apds essa data.

Para ambos os grupos se prevé a sujeigdo ao novo
regime, com ressalva da aplicagao de algumas normas do
RAU e da n&o aplicagdo de algumas normas do NRAU
(nomeadamente, nado sera aplicavel aos contratos ja
existentes a possibilidade de denuncia com pré-aviso de 5
anos). A distingdo essencial entre os grupos referidos,
prende-se com a possibilidade de actualizagdo de rendas,
a qual s existe para os contratos mais antigos.

ARRENDAMENTO
ACTUALIZACAO RENDAS

Nesta nova Lei a renda futura ndo é determinada pelas
partes, mas sim através da aplicagdo de uma férmula
legal, que tem como ponto de partida o valor da avaliagéao
fiscal. O valor da avaliagéo fiscal € ainda submetido a uma
ponderagao relativa ao estado de conservacao do bem.
Essa ponderagéo, além de determinar o valor da futura
renda, determina, antes disso, algo de fundamental — a
possibilidade de actualizagdo. No arrendamento para
habitagdo, se o estado de conservagéo for mau ou
péssimo o senhorio ndo tem direito a actualizagao.
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Podendo ser feita a actualizacéo, esta ocorrera de modo
faseado, decorrendo o faseamento em regra ao longo de
5 anos.

O faseamento serda feito em 10 anos quando o
arrendatario tenha mais de 65 anos, seja portador de
deficiéncia superior a 60% ou o seu agregado familiar
aufira menos de cinco ordenados minimos.

O arrendatario, cujo agregado familiar receba um
rendimento inferior a trés ordenados minimos, e o
arrendatario, com idade superior a 65 anos, cujo agregado
familiar receba um rendimento inferior a cinco ordenados
minimos, tém direito a um subsidio de renda.

O faseamento decorrerd em 2 anos quando o rendimento
seja superior a 15 ordenados minimos ou o arrendamento
néo se refira a habitagdo permanente.

Sao estabelecidos limites maximos para a actualizagéo da
renda, sendo o limite fixado em 50 euros de aumento da
renda mensal no primeiro ano e em 75 euros em cada ano
posterior de actualizagéo. Estes limites ndo se aplicam
quando a actualizacao se faga em dois anos.

Regras semelhantes se aplicam ao arrendamento para
fins ndo habitacionais. Nestes arrendamentos o
faseamento pode ser em 5 ou 10 anos, sendo de 10 anos
quando o arrendatario seja uma micro-empresa ou uma
pessoa e exista no locado um estabelecimento comercial
aberto ao publico, quando tenha adquirido o
estabelecimento por trespasse ocorrido ha menos de
cinco anos, quando exista no locado um estabelecimento
aberto ao publico e aquele esteja situado em area critica
de recuperagdo e reconversdo urbanistica, ou ainda,
quando a actividade exercida no local tenha sido
classificada de interesse nacional ou municipal. N&do ha
lugar a faseamento no caso de o estabelecimento nao
estar em funcionamento, ou no caso de vir a existir um
trespasse ou uma alteragao no controlo da sociedade.



Em caso de diferendo entre as partes, prevéem-se
mecanismos  expeditos para a sua resolugéo.
Nomeadamente, sdo constituidas Comissbées Arbitrais
Municipais (CAM), compostas por representantes da
Camara Municipal, do servico de finangas competente,
dos proprietarios e dos inquilinos, com relevantes
finalidades, entre elas, o acompanhamento da avaliagao
dos prédios arrendados, a coordenagédo da verificagdo
dos coeficientes de conservagdo dos prédios e a
arbitragem em matéria de obras.

Embora com rendas actualizadas, nao se pretende que os
contratos anteriores a 1990 possam vigorar eternamente,
sem qualquer possibilidade de o senhorio os fazer
terminar. Desta forma, para estes contratos sao criadas
normas especiais quanto a sua transmissdo por morte,
bem como quanto a possibilidade de dentncia mediante
pré-aviso de 5 anos no caso de ocorrer trespasse ou
alteracéo no controlo da sociedade.

&
e
$

Legislagdo do NRAU
Lei n.°6/2006, de 27 de Fevereiro

Aprova o Novo Regime do Arrendamento

Urbano (NRAU), que estabelece um
regime especial de actualizacdo das rendas antigas, e
altera o Cdédigo Civil, o Cdédigo de Processo Civil, o
Decreto-Lei n.°287/2003, de 12 de Novembro, o Codigo
do Imposto Municipal sobre Imoveis e o Codigo do
Registo Predial.

Declaracao de Rectificacéo n.°24/2006, de 17 de Abril

De ter sido rectificada a Lei n.°6/2006, de 27 de Fevereiro
[aprova o Novo Regime do Arrendamento Urbano
(NRAU)], publicada no Didrio da Republica, 1.2 Série-A,
n.°41, de 27 de Fevereiro de 2006.
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Decreto-Lei n.°156/2006, de 8 de Agosto

Aprova o regime de determinagdo e verificagdo do
coeficiente de conservagéao.

Decreto-Lei n.°157/2006, de 8 de Agosto

Aprova o
arrendados.

regime juridico das obras em prédios

Decreto-Lei n.°158/2006, de 8 de Agosto

Aprova os regimes de determinagao do rendimento anual
bruto corrigido e a atribuigdo do subsidio de renda.

Decreto-Lei n.°159/2006, de 8 de Agosto

Aprova a definicdo do conceito fiscal de prédio devoluto.

Decreto-Lei n.°160/2006, de 8 de Agosto

Aprova os elementos do contrato de arrendamento e os
requisitos a que obedece a sua celebracéo.

Decreto-Lei n.°161/2006. de 8 de Agosto

Aprova e regula as comissoes arbitrais municipais.

Declaracao de Rectificacdo n.°67/2006, de 3 de Outubro

De ter sido rectificado o Decreto-Lei Nn.°158/2006, que
aprova 0s regimes de determinacéo do rendimento anual
bruto corrigido e a atribuicdo do subsidio de renda,
publicado no Diario da Republica, 1.2 série, n.°152, de 8
de Agosto de 2006.

Declaracao de Rectificacdo n.°68/2006, de 3 de Qutubro

De ter sido rectificado o Decreto-Lei n.°157/2006, que
aprova o regime juridico das obras em prédios
arrendados, publicado no Diério da Republica, 1.2 série,
n.°152, de 8 de Agosto de 2006.

Portaria n.°1192-A/2006, de 3 de Novembro

Aprova o modelo Unico simplificado através do qual
senhorios e arrendatérios  dirigem  pedidos e


http://dre.pt/pdf1sdip/2006/02/041A00/15581587.PDF
http://dre.pt/pdf1sdip/2006/02/041A00/15581587.PDF
http://dre.pt/pdf1sdip/2006/04/075A00/27872787.PDF
http://dre.pt/pdf1sdip/2006/04/075A00/27872787.PDF
http://dre.pt/pdf1sdip/2006/08/15200/56375638.PDF
http://dre.pt/pdf1sdip/2006/08/15200/56385645.PDF
http://dre.pt/pdf1sdip/2006/08/15200/56465651.PDF
http://dre.pt/pdf1sdip/2006/08/15200/56515652.PDF
http://dre.pt/pdf1sdip/2006/08/15200/56515652.PDF
http://dre.pt/pdf1sdip/2006/08/15200/56535654.PDF
http://dre.pt/pdf1sdip/2006/08/15200/56535654.PDF
http://dre.pt/pdf1sdip/2006/08/15200/56545657.PDF
http://dre.pt/pdf1sdip/2006/08/15200/56545657.PDF
http://dre.pt/pdf1sdip/2006/10/19100/71097109.PDF
http://dre.pt/pdf1sdip/2006/10/19100/71097109.PDF
http://dre.pt/pdf1sdip/2006/11/21201/00020008.PDF

comunicacdes a diversas entidades, no ambito da Lei
n.°6/2006, de 27 de Fevereiro, que aprovou o Novo
Regime do Arrendamento Urbano, e dos Decretos-lei
n.°*156/2006, 157/2006, 158/2006 e 161/2006, todos de 8
de Agosto.

Portaria n.°1192-B/2006, de 3 de Novembro

Aprova a ficha de avaliagdo para a determinacéo do nivel
de conservacao de imoveis locados, nos termos do n.° 2
do artigo 33.° da Lei n.°6/2006, de 27 de Fevereiro, que
aprovou o Novo Regime do Arrendamento Urbano, regula
os critérios de avaliagcéo, as regras necessérias a essa
determinacéo e estabelece a remuneragdo dos técnicos
competentes e dos é&rbitros das comissdes arbitrais
municipais, ao abrigo dos Decretos-lei n.°* 156/2008,
157/2006 e 161/2006, todos de 8 de Agosto.

Portaria n.°246/2008, de 27 Marco

Prorroga, por um ano, o prazo previsto no artigo 19.° da
Portaria n.°1192-B/2006, de 3 de Novembro.

Portaria n.°24/2009, de 15 de Janeiro

Prorroga, por mais um ano, o prazo previsto no artigo 19.°
da Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de Novembro,
prorrogado pela Portaria n.°246/2008, de 27 de Marco.

Legislagédo relacionada com o NRAU

Coeficientes de actualizacdo das rendas

Trata-se dos coeficientes que s&o publicados desde 1981,
no ambito de diversos diplomas, destinados a actualizar
anualmente o valor das rendas para habitagdo nos
regimes de renda livre e condicionada e para fins nao
habitacionais.

Factores de correccéo extraordinaria das rendas

S&o os coeficientes que permitram  actualizar
extraordinariamente o valor das rendas a partir da Lei
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n.°46/85, de 20 de Setembro. Trata-se das denominadas
rendas antigas, relativas a contratos celebrados antes de
1 de Janeiro de 1980, que se encontravam congeladas e
que passaram a ser corrigidas de forma extraordinaria
todos os anos.

Retribuicdo minima mensal garantida (RMMG)

E o valor que anualmente serve de base para calcular a
retribuicao minima nacional anual e o rendimento anual
bruto corrigido. Também é conhecido por salario minimo
nacional.

Retribuicdo minima nacional anual (RMNA) e respectivos
escaldes previstos no NRAU

E o valor correspondente a 14 retribuicbes minimas
mensais garantidas conforme estabelece o NRAU.

Unidade de conta (UQ)

A unidade de conta processual, também designada por
unidade de conta (UC) serve para apurar o valor das taxas
a pagar pelos senhorios e arrendatarios que recorram aos
servicos das Comissoes Arbitrais Municipais (CAM).

Para qualquer esclarecimento adicional consulte o
seguinte site: http://www.portaldahabitacao.pt/pt/nrau/home/
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http://www.portaldahabitacao.pt/pt/nrau/home/

Novo REGIME JURIDICO DA

REABILITACAO URBANA - NRJRU

O RJRU criado pelo Decreto-Lei n.°307/2009 de
23 de Outubro

No novo Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana confere-
se especial relevo a integracdo e coordenagdo da
intervencdo0 e nao apenas ao aspecto patrimonial,
comegando por se definir os objectivos essenciais a
alcancar, através da reabilitagdo urbana e determinar os
principios a que esta deve obedecer.

Sao ainda definidos dois tipos distintos de operacao de
reabilitacéo: a operagdo de reabilitacdo urbana simples,
dirigida a reabilitagao do edificado e tendo como objectivo
a reabilitagdo urbana de uma éarea; e a operagdo de
reabilitacéo urbana sistemética, uma intervengao integrada
dirigida a reabilitagdo do edificado e a qualificagdo das
infra-estruturas, dos equipamentos e dos espagos verdes
e urbanos colectivos, para requalificar e revitalizar o tecido
urbano.

Este novo regime procura, assim, encontrar solugdes para
alguns desafios que se colocam a reabilitacado urbana,
como diversificar os modelos de gestao das intervengdes
de reabilitagdo urbana, abrindo novas possibilidades de
intervencéo dos proprietarios e outros parceiros privados;
criar mecanismos que permitam agilizar os procedimentos
de controlo prévio das operagdes de reabilitagao;
desenvolver novos instrumentos para equilibrar os direitos
dos proprietarios com a necessidade de remover os
obstaculos a reabilitacdo, associados a estrutura de
propriedade nestas areas; entre outros. In site do Portal do
Cidadao.
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Dois conceitos fundamentais (artigo 2.9)
Area de Reabilitagéo Urbana

“a é&rea territorialmente delimitada que, em virtude da
insuficiéncia, degradagéo ou obsolescéncia dos edificios,
das infra-estruturas, dos equipamentos de utilizacao
colectiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo
colectiva, designadamente no que se refere as suas
condigbes de uso, solidez, seguranga, estética ou
salubridade, justifique uma intervencao integrada”.

Operagéao de Reabilitagao Urbana

“o conjunto articulado de intervengdes visando, de forma
integrada, a reabilitacdo urbana de uma determinada
area’.

Agentes da reabilitagéo urbana

Estado, Regides Auténomas e Autarquias Locais (artigo
5.9

Dever de promoverem a reabilitagdo urbana na medida
em que 0s particulares ndo a assegurem.

(principio da subsidiariedade da acgédo publica)
Particulares (artigo 6.°)

Dever de assegurarem e custearem a reabilitacdo dos
respectivos iméveis.

(principio da responsabilizagdo dos proprietarios e titulares
de outros direitos, énus ou encargos sobre os edificios)


http://dre.pt/pdf1sdip/2009/10/20600/0795607975.pdf

Area de reabilitagdo urbana
Efeitos (artigo 17.°)
A aprovagdo de uma éarea de reabilitacéo urbana:

() obriga a respectiva Entidade Gestora a promover a
operagao de reabilitagdo urbana aprovada

(ii) obriga a definicao de beneficios fiscais (IMI/IMT), nos
termos estabelecidos na legislacéo aplicavel

(iii) confere o direito de acesso aos apoios e incentivos
fiscais e financeiros & reabilitagdo urbana dos
proprietarios/titulares de outros direitos, énus e encargos
sobre imoveis

Termo (artigo 18.°)

Pelo prazo fixado na estratégia ou programa de
reabilitagdo urbana, com possibilidade de prorrogagéo,
com o méaximo 15 anos.

Entidade gestora

Funcéo (artigo 9.°)

Coordenar e gerir as operagoes de reabilitagao urbana
Qualidade (artigo 10.°)

Municipio ou uma Empresa do Sector Empresarial Local
(Sociedade de Reabilitagao Urbana — SRU).

Competéncias
Controlo das operacdes urbanisticas (artigo 44.°)

(i) Licenciamento e admissao de comunicagao prévia e
autorizacao de utilizagao (artigo 45.°)

ii) Inspeccdes e vistorias (artigo 46.°)

iy Medidas de tutela da legalidade urbanistica (artigo 47.°)
iv) Cobranca de taxas e de compensacoes (artigo 48.°)

(
(
(
(

v) Consultas a entidades externas (artigo 50.°)
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(vi) Recepgdo das cedéncias ou compensacdes devidas
Utilizacdo dos Instrumentos de execugao de politica
urbanistica (artigo 54.°).

Tipos de operagcéao

Operagbes de Reabilitagdo Urbana Simples (orientadas
por uma Estratégia de Reabilitacdo Urbana) (artigo 8.°)

“Intervencédo integrada de reabilitagdo urbana de uma
area, dirigindo-se primacialmente a reabilitagdo do
edificado, num quadro articulado de coordenagao e apoio
da respectiva execugao”

Operagbes de Reabilitagdo Urbana  Sistemética
(orientadas por um Programa Estratégico de Reabilitacdo
Urbana) (artigo 8.°)

‘Intervencdo integrada de reabilitacdo urbana de uma
area, dirigida a reabilitagdo do edificado e a qualificagdo
das infra-estruturas, dos equipamentos e dos espagos
verdes e urbanos de utlizagdo colectiva, visando a
requalificacéo e revitalizagao do tecido urbano, associada
a um programa de investimento”

Modelos de execugéo - modalidades

Iniciativa dos Particulares

Execucdo pelos particulares com o apoio da entidade
gestora (artigo 39.°)

Execugdo pelos particulares em administracdo conjunta
(artigo 40.°)

Iniciativa das Entidades Gestoras

Execucao directa pela Entidade Gestora (artigo 41.°)
Execugao através de administracéo conjunta (artigo 40.°)

Execugao através de parcerias com entidades privadas
(concessao de reabilitagdo e/ou contrato de reabilitagao
urbana) (artigo 42.° € 43.°)



Instrumentos de execugdo de politica
urbanistica ao servico da reabilitagdo urbana
(artigo 54.°)

Obrigagao de reabilitar e obras coercivas (artigo 55.°)

A entidade gestora pode impor ao proprietario de um
edificio ou fracgao a obrigacéao de o reabilitar.

Empreitada Unica (artigo 56.°)

A entidade gestora pode promover a reabilitacdo de um
conjunto de edificios através de uma empreitada Unica.

Demoli¢ao de edificios (artigo 57.°)

A entidade gestora pode ordenar a demolicao de edificios
aos quais faltem os requisitos de seguranca e salubridade
indispensaveis ao fim a que se destinam e cuja
reabilitacéo seja técnica ou economicamente inviavel.

Direito de preferéncia (artigo 58.°)

A entidade gestora tem preferéncia nas transmissées a
titulo oneroso, entre particulares, de terrenos, edificios ou
fracgoes.

Arrendamento forgado (artigo 59.°)

Ver separador “O arrendamento forcado e a venda
forgada”.

Servidbes (artigo 60.°)

Podem ser constituidas as serviddes administrativas
necessarias a reinstalagdo e funcionamento das
actividades al localizadas.

Expropriagdo (artigo 61.°)

Podem ser expropriados os terrenos, os edificios e as
fraccHes que sejam necessarios a execugcéo da operagao.

Venda Forgada (artigo 62.°)

Ver separador “O arrendamento forcado e a venda
forcada”.
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Reestruturagao da propriedade (artigo 64.°)

A entidade gestora pode promover a reestruturagdo da
propriedade de um ou mais imdveis, expropriando por
utilidade publica, os terrenos, faixas adjacentes continuas
e prédios que, apds as obras que justifiquem o seu
aproveitamento urbano, ndo sejam assim aproveitados.

Determinag&o do nivel de conservagao (artigo 65.°)

A entidade gestora pode requerer a determinacao do nivel
de conservagdo de um prédio urbano, ou de uma fracgéo,
ainda que na&o estejam arrendados, nos termos
estabelecidos no Novo Regime do Arrendamento Urbano
(NRAU), para efeitos de agravamento da taxa de IMI para
os edificios degradados.

Identificagdo de prédios ou fracgdes devolutos (artigo
66.°)

A entidade gestora possui competéncia para identificar os
prédios ou fraccbes que se encontram devolutos, para
efeitos de agravamento da taxa de IMI.

Taxas municipais e compensagdes (artigo 67.°)

Pode ser estabelecido um regime especial de taxas
municipais, constante de regulamento municipal, para
incentivo a realizagdo das operagdes urbanisticas de
reabilitacao urbana.

Fundo de compensagéo (artigo 68.°)

Quando seja adoptada a perequacédo compensatoria,
podem ser constituidos fundos de compensagdo com o
objectivo de receber e pagar as compensacdes devidas
pela aplicagao daqueles mecanismos de compensacao.



O arrendamento forgado e a venda forgada

Arrendamento forgado (artigo 59.°)

A entidade gestora podera dar de arrendamento
(mediante concurso publico) um imdével sujeito a obras
coercivas se:

(i) o proprietario ndo a ressarcir do custo das mesmas no
prazo de 4meses

(i) o proprietario nao arrendar o imoével em causa (por
prazo minimo de 5 anos) e afectar as respectivas rendas
ao pagamento das despesas incorridas pela entidade
gestora

O proprietario tem o direito de se opor requerendo a
venda forgada ou a expropriacao.

Venda Forgada (artigo 62.°)

A entidade gestora podera promover a venda forgada do
imével (em hasta publica) se os proprietarios nao puderem
ou Nao quiserem cumprir a obrigacao de reabilitar.

A entidade gestora e o municipio dispdéem de direito de
preferéncia na alienagdo do imoével em hasta publica.

Areas crfticas de recuperacdo e reconversio
urbanistica (artigo 78.°)

As areas criticas de recuperagdo e reconversao
urbanistica criadas ao abrigo do Decreto-Lei n.°794/76, de
5 de Novembro podem ser convertidas em uma ou mais
areas de reabilitagao urbana.

A conversdo das éreas criticas de recuperagdo e
reconversao urbanistica em areas de reabilitagao urbana:

= Opera -se por deliberagdo da assembleia municipal, sob
proposta da camara municipal, que deve englobar a
aprovagao da estratégia de reabilitagdo urbana ou do
programa estratégico de reabilitagao urbana.
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= Pode ser feita através da aprovagdo de plano de
pormenor de reabilitagdo urbana que inclua na sua area
de intervencdo a é&rea critica de recuperagdo e
reconversao urbanistica em causa.

= Deve ocorrer no prazo de dois anos contado da data de
entrada em vigor do presente decreto-lei, caso contrario
caducam os decretos de classificagao de areas criticas de
recuperacao e reconversao urbanistica, praticados ao
abrigo do Decreto -Lei n.°794/76, de 5 de Novembro.

= Nas dreas criticas de recuperagdo e reconverséo
urbanistica, até a conversdo atrds prevista ou a
caducidade dos respectivos decretos de classificagdo, é
aplicavel o regime previsto no Decreto-Lei n.°794/76, de 5
de Novembro (exercicio do Direito de Preferéncia).



Contactos

EMRAU | Equipa Multidisciplinar
para a Regeneracdo de Areas Urbanas

Largo Alexandre Herculano, n.°85 - 5.° Esquerdo
2830-314 Barreiro

Tel. 21 206 8560 | e-mail:prourb@cm-barreiro.pt
www.cm-barreiro.pt
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