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A minha mée,

Por todo o seu amor incondicional

A0S meus irmaos, a0 meu pai e aos meus amigos,

Porque juntos faz sentido

Ao Universo,

Pela forca e pelos acasos da vida



“Recomeca...

Se puderes,

Sem angustia e sem pressa.

E os passos que deres,

Nesse caminho duro

Do futuro,

Da-os em liberdade.

Enguanto ndo alcances

Nao descanses.

De nenhum fruto queiras s6 metade.

E, nunca saciado,

Vai colhendo

[lusBes sucessivas no pomar

E vendo

Acordado,

O logro da aventura.

Es homem, n&o te esquecas!

S6 é tua a loucura

Onde, com lucidez, te reconhecas.

Sisifo, Miguel Torga, Diario XIII
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Resumo:

O objeto de estudo desta investigacdo tem por base o fendmeno da dinamica de

planeamento urbano e a sua relagcdo com os direitos urbanisticos preexistentes.

Da dindmica ao preexistente, analisarei o poder discricionario do planeamento urbano,
as situacdes de salvaguarda e afetacdo dos direitos preexistentes, bem como o conceito

destes, os factos pelos quais eles legitimamente se constituem e o0 seu contetdo variavel.

A (ltima parte é dedicada a protec¢do juridica conferida a estes direitos.

Palavras-chave:

Dinamica de planeamento urbano, direitos urbanisticos preexistentes, protecéo juridica



Abstract:

The subject of study of this investigation is based on the dynamic phenomenon of urban

planning and its relation with earlier urbanistic rights.

I will traverse the discretionary power of urban planning, the preservation of situations or
the legally harming of earlier rights, as well as the concept of these, and the fact by which

they legally constitute themselves and their variable substance.

The closing section is dedicated to the legal protection vesting in these rights.

Keywords:

urban planning dynamic, earlier urban rights, legal protection



Consideracao Introdutoria:

As “Preexisténcias Urbanisticas” como resultado de uma tentativa de delimitagdao do

ambito de protecdo da Garantia Urbanistica do Existente:

A investigacdo sobre as preexisténcias urbanisticas foi-me indicada pela minha
orientadora - a Senhora Professora Doutora Fernanda Paula Oliveira — quando andava

perdido na procura do &mbito exato de protecdo da Garantia Urbanistica do Existente.

Talvez por ndo me conformar com o reduzido ambito de protecdo desta garantia — que
abrange somente os edificios legalmente constituidos —, e perante tamanha forca
vinculativa e modificativa provocada pela dindmica do planeamento urbano, questionei
por que vias se protegeria situacfes como direitos adquiridos por licencas ou
comunicacOes prévias sem a respetiva concretizagdo fisica sobre a realidade, ou a mera
utilizagdo de terrenos, entre outras... Foi este o ponto de viragem para novas

interrogacoes:

O que é a dindmica de planeamento urbano e qual a relagdo que 0s novos planos

estabelecem com as preexisténcias?
Os novos planos podem afetar sem mais as preexisténcias?

O que podemos considerar por direitos urbanisticos preexistentes e quais os factos que

0s constituem?
Qual o conteudo destes direitos: que faculdades urbanisticas atribuem?

Por ultimo, que protecdo oferece 0 nosso ordenamento juridico a estes direitos face a
vastissima discricionariedade de planeamento da Administragdo Municipal e

Intermunicipal?

Foi com base nestas questdes que procedi a investigacao que agora se segue.



PRIMEIRA PARTE: Interpelacéo Inicial ao Problema

1. O fendmeno da sucessdo das normas urbanisticas no tempo

Pensar nas preexisténcias urbanisticas é, em primeiro lugar, refletir sobre o fenémeno
que as pde em causa: a sucessao das normas urbanisticas (provenham elas de instrumentos
de planeamento municipal® ou de medidas preventivas) no tempo e a sua influéncia sobre
as situages juridico-subjetivas constituidas em momento anterior a sua entrada em vigor
— isto €, as preexisténcias urbanisticas? ou direitos adquiridos — seja através de atos
administrativos, pré-decisfes administrativas, contratos para planeamento, alienacdes em
hasta pablica, planos de pormenor com efeitos registais, ou através de utilizagbes que ndo
estavam sujeitas a qualquer controlo prévio por parte da Administracdo ou que o solo ja
continha objetivamente pelas suas caracteristicas®, bem como o caso de realidades
fisicamente consubstanciadas - como séo os edificios (legal ou ilegalmente) construidos

sobre o territorio.

Apesar da ideia de estabilidade e seguranca juridica associada aos instrumentos de
planeamento urbanistico* - enquanto instrumentos de programagcao e de coordenagéo das
decisbes administrativas individuais com incidéncia na ocupacdo do solo - a
alterabilidade/mutabilidade® é-lhes também natural pela sua intencionalidade realizadora

dos interesses publico-urbanisticos e conformadora do territério.

T Mais concretamente, os planos territoriais (intermunicipais ou municipais) de ordenamento do territdrio
e 0s programas cujas normas conformam a utilizacéo e ocupacao dos espagos florestais, porque ambos tém
eficacia plurisubjetiva, isto é, “vinculam as entidades publicas e, direta e imediatamente, os particulares”,
Cf. Art.3.°,n°2e3do RJIGT

2 Entendendo preexisténcias como “situacdes, juridicas ou de facto, constituidas ou criadas em momento
anterior a entrada em vigor do plano municipal, mas que projetam os seus efeitos no tempo”, Cf. Oliveira,
Fernanda Paula, A Regulamentacdo de situacGes intertemporais pelos Planos Diretores Municipais”, na
Revista de Direito Pdblico e Regulacéo, n.° 2, CEDIPRE, 2009, pp. 41

3 Cf. Oliveira, Fernanda Paula, Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial: Decreto-Lei n.°
80-2015, de 14 de Maio : comentado, Coimbra, Almedina, 2016, pp. 483

4 Como referido anteriormente, Cf. Art.2 2.9 n.° 4, alineas b) ad) e n.°5, e ainda 0 Art.° 3., n°2e 3 do
RJIGT

> Tal como foi expressamente abordado na Sentenga do Supremo Tribunal de Espanha de 1 de Fevereiro
de 1982: “a possibilidade de exercer um poder inovador, ou um “ius variandi”, corresponde a pripria
indole de toda a planificagdo, enquanto participa da natureza das normas juridicas, em cujo campo a
estabilidade e a mudanga estdo condenadas a conviver, dentro de uma harmonia imposta pelas
necessidades consideradas como tais pela politica urbanistica de cada momento; porque se a estabilidade
da satisfacdo a ideia de seguranca juridica, a mudanca é o veiculo para realizar a do progresso’’; sentenga
citada por Gil, José Luis. Meilan, La Dimension Temporal de la Ordenacion Urbanistica, in RDUMA, Vol.
XXIX (Outubro-Dezembro 1995), Pg. 30
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A atividade de planeamento urbanistico e exercida pela Administracdo atraves de amplos
poderes discricionarios: liberdade na decisdo de elaborar ou ndo o plano, na escolha do
momento da elaboracéo, na imposicao de condicGes, termos, modos e outras clausulas
acessorias, bem como na determinacdo do conteldo do plano® — a designada
discricionariedade de planeamento. Perante esta amplissima liberdade conformadora’,

maiores se fazem sentir as exigéncias de protegéo das preexisténcias.
2. O novo plano urbanistico e a sua relagdo com as preexisténcias

Perante a entrada em vigor de um novo plano urbanistico, este podera estabelecer uma de
trés relagdes possiveis com o preexistente: afetacdo expressa, salvaguarda expressa ou o

plano nada determina relativamente as preexisténcias (siléncio do plano).

A primeira orientag8o a seguir perante os fendmenos de sucessdo de normas urbanisticas
no tempo é obedecer a regra: vale o que o instrumento de planeamento decidir sobre as
preexisténcias, em nome da sua discricionariedade de planeamento e na medida em que
pode regular a sua aplicagio no tempo®. Pode o plano, como tal, determinar a afetagdo
expressa das preexisténcias® ou a sua salvaguarda, fazendo uso de normas de direito
transitério que visam regular a aplicacdo das suas normas urbanisticas no tempo: seja
através do “direito transitorio formal (quando se escolhe uma das normas
potencialmente aplicaveis para regular em todo ou em parte o caso concreto) ou direito
transitorio material (quando se estabelece um regime proprio, diferente das normas
potencialmente aplicaveis, feito @ medida para o caso concreto)” — este ultimo, mais

conhecido por regime especial/particular?®.

6 Isto é, o regime da ocupagao, uso e transformagéo do solo, Cf. Correia, Fernando Alves, Manual de Direito
do Urbanismo, Vol. I, 4.2 ed., Coimbra, Almedina, 2008, pp. 645 a 647; bem como, nas palavras da Doutora
Fernanda Paula Oliveira “a liberdade de op¢do municipal quanto ao modelo de ocupagdo territorial a
estabelecer e a instituicdo das concretas regras de ocupagéo, uso e transformagéo do solo que o permitem
concretizar”, vide, Cf. Oliveira, Fernanda Paula, A Discricionariedade de Planeamento Urbanistico
Municipal na Dogmatica Geral da Discricionariedade Administrativa, Coimbra, Almedina, 2011, pp. 555
7 N&o obstante a mesma se tornar cada vez menor apds as sucessivas tomadas de decisdo no ambito do
procedimento de elaboracdo do plano; Cf. Carballal, Almudena Fernandez, El Urbanismo Finalista, A
proposito del principio de menor restriccion en el derecho de propriedade, Madrid, Civitas, 2002, pp. 155
8 Esta possibilidade da sua conformacio no tempo decorre do principio da ponderagéo de todos os interesses
publicos e privados coenvolvidos no planeamento, Cf. Oliveira, Fernanda Paula, A sucessdo de planos
urbanisticos no tempo, in Actas do V Encontro de Professores de Direito Publico,2012, pp. 111

9 N4o existindo no Direito do Urbanismo uma proibigdo geral da retroatividade das normas juridicas (como
acontece no direito penal), Cf. Oliveira, Fernanda Paula, A Regulamentacéo de situagbes intertemporais
(...), pp- 47

10 Serve de exemplo o Art.° 3.° do Regulamento do Plano Director Municipal do Porto, o Art.° 6.° do Plano
Director Municipal da Maia, aprovado pela Assembleia Municipal em 18 de Dezembro de 2008 e publicado
no Diério da Republica, 2.2 Série, n.° 17, de 26 de Janeiro de 2009 (Aviso n.° 2383/2009), bem como 0 Art.°
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Caso o plano proceda a uma salvaguarda genérica das preexisténcias, € necessario que a
mesma seja acompanhada de uma fundamentagdo onde seja explicitada a ponderacdo de
todos os interesses coenvolvidos no plano, bem como o juizo de proporcionalidade em
sentido estrito (dos beneficios e prejuizos para ambos os interesses) que levou & decisio™®.
Estas mesmas exigéncias também se aplicam nos casos em que os planos se decidem em

estabelecer regimes particulares dirigidos a regulacéo de situagdes ilegais.?

No caso de afetacio das situacdes juridico-subjetivas'®, a mesma devera resultar de forma
expressa no novo plano, estando o planeador urbanistico obrigado a realizar uma justa
ponderacao dos interesses publicos e da posi¢do juridica dos particulares, a obedecer ao
principio da proporcionalidade e a prever no plano o pagamento de uma justa
indemnizacdo ao particular. Da possibilidade de afetacdo destas posi¢cdes constata-se que
as mesmas ndo constituem um limite material interno a discricionariedade de
planeamento, embora a condicionem, na medida em que a sua afetacdo pelo plano nédo é

livrel®,

Apenas no siléncio do plano (quanto a sua aplicacdo no tempo) é que recorremos aos
principios gerais de aplicacdo das normas urbanisticas no tempo. Imaginemos o seguinte
caso: 0 novo plano estabelece normas urbanisticas em contradicdo aos parametros
anteriormente em vigor. Perante tal situacdo, das duas uma: ou se trata de um total
desconhecimento das preexisténcias - que significa o incumprimento do dever de
ponderar todos os interesses coenvolvidos no plano e, como tal, a invalidade das normas
do plano em causa por falta de ponderacdo - ou as preexisténcias foram ponderadas e

tomadas em consideracdo, optando o planeador de modo consciente pela consagracao

11.° do Plano Director Municipal da Régua, aprovado pela Assembleia Municipal em 7 de Maio de 2009 e
publicado no Diério da replblica, 2.2 Série, n.° 105, de 1 de Junho de 2009 (Aviso n.° 10347/2009)

" Tal ponderagio deve constar dos Relatdrios que acompanham os planos, nomeadamente identificando a
percentagem de operacfes que serdo abrangidas por esta salvaguarda (a maior parte das vezes diminuta e
sem grande impacto no futuro modelo territorial); Cf. Oliveira, Fernanda Paula, A sucessdo de planos
urbanisticos no tempo, (...), pp. 111

12 Cf. Oliveira, Fernanda Paula, A sucessdo de planos urbanisticos no tempo, (...), pp. 114

3 Faz sentido aqui a referéncia ao caracter relativo e ndo absoluto dos direitos decorrentes do
licenciamento, feita pelo Acérddo do Supremo Tribunal Administrativo de 2004 citado por Oliveira,
Fernanda Paula, Loteamentos Urbanos e a Dindmica das Normas de Planeamento — Breve reflexo sobre
as operacOes de loteamento urbano e as posi¢des juridicas decorrentes dos respetivos atos de controlo,
Coimbra, Almedina, 2009, pp. 121

14 Cf. Oliveira, Fernanda Paula, A sucessdo de planos urbanisticos no tempo, (...), pp. 115
11
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destas normas em contrariedade ao regime anteriormente estabelecido®®. Se quanto as
licencas e outros atos finais de um procedimento de controlo urbanistico — claramente
atos com efeitos constitutivos de direitos (validos e prévios ao novo plano) - ndo se
levanta qualquer questdo, funcionando sem sombra de davida o principio da nao
retroatividade das disposic¢Ges dos planos, segundo o qual a caducidade ou a modificacao
das preexisténcias apenas pode ocorrer quando o plano expressamente o determinar?®, o
que acontecera em relacdo as pré-decisdes? E o que veremos a seguir a propodsito da

aplicacdo do principio tempus regit actum.
3. Os principios que regem a aplicacao das normas urbanisticas no tempo

No siléncio do plano, vale a regra geral de aplicacdo das normas urbanisticas no tempo
que corresponde ao principio geral de direito administrativo tempus regit actum, segundo
o0 qual os atos administrativos se regem pelas normas legais e regulamentares aplicaveis
em vigor a data da sua pratica — Cf. Art.° 67.° do RIUEY'. Apesar deste artigo apenas se
referir expressamente as licencas e autorizacdes de utilizacdo, também devemos incluir
nele os pedidos de informagcéo prévia'®; salvaguardando deste modo as preexisténcias por
eles constituidas, uma vez que conformes ao que lhes era juridicamente exigivel no
momento da sua pratica, e como tal geradores de confianca - a qual merece ser protegida

em nome do principio constitucional da protecdo da confianca.

Principio este que corresponde ao lado subjetivo (ligado aos elementos da calculabilidade
e previsibilidade dos individuos perante os efeitos juridicos da atua¢do administrativa) do
principio da seguranca juridica (onde, por sua vez, predominam elementos objetivos
ligados a ideia da estabilidade juridica), cujo fundamento se encontra no principio
constitucional do Estado de Direito Democratico, consagrado no Art.° 2.° e na alinea b)
do Art.29.°da CRP*°. De acordo com a jurisprudéncia do Tribunal Constitucional relativa

a protecdo da confianca, esta é posta em causa pela atuacdo publica sempre se verifique

15 Cf. Oliveira, Fernanda Paula, Anotagéo ao Acérdéo do STA de 20.06.2002, Proc. 142/02, 12 Secgéo CA,
in. Revista do Centro de Estudos do Direito do Ordenamento, do Urbanismo e do Ambiente, N.° 9 (2002),
pp. 109

16 Cf. Oliveira, Fernanda Paula, Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (...), pp. 482 e 483
7 Salva a excegdo expressa, como veremos, a este principio feita pela vertente ativa da garantia do
existente, cf. Art.° 60.%, n.° 2 do RIUE

8 Cf. Oliveira, Fernanda Paula; Neves, Maria José Castanheira; Lopes, Dulce, Regime Juridico da
Urbanizacéo e Edificacdo Comentado, 4.2 Edi¢do, Coimbra, 2016, pp. 499

19 Cf. Canotilho, José Gomes, Direito Constitucional e Teoria da Constituicéo, 3.2 Edicdo, Coimbra, 1999,
cit., pp. 252
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os dois seguintes pressupostos: 0 Estado tenha iniciado comportamentos (ou tomado
decisOes) capazes de suscitar nos privados expetativas de continuidade e tais expetativas

sejam legitimas ou fundadas em boas razdes.

O critério temporal que determina a lei aplicavel para efeitos de aplicacdo do principio
tempus regit actum corresponde ao momento da perfeicdo do ato administrativo; isto vale
nos casos em que 0 momento determinante para a constitui¢do do efeito juridico coincide
com 0 momento da emissdo do ato administrativo. O que ndao acontece sempre que, no
decurso do procedimento administrativo (estando os particulares numa situacao juridica
em curso de constituicdo - factispecie de formacdo sucessiva), existe um momento
autébnomo em que se antecipa a formacdo da decisdo administrativa através de uma pré-
decisdo?! - como é o caso da informacio prévia favoravel e da aprovacdo do projeto de
arquitetura - na qual o particular é ja titular de uma posicao juridica digna de protecdo
perante a alteragdo no ordenamento juridico-urbanistico, limitando-se o ato final do

procedimento a formalizar um efeito previamente constituido®.

Em relagdo a informacéo prévia favoravel, no caso de se alterarem as regras urbanisticas
aplicaveis, apesar da salvaguarda da confianca que o particular depositou na estabilidade
juridica da sua preexisténcia, o seu pedido de licenciamento terd de ser indeferido em
conformidade com as exigéncias urbanisticas do novo plano entretanto entrado em vigor,
fazendo jus ao tempus regit actum e indemnizando devidamente o particular pela afetacéo
sofrida® - sendo que este direito & indemnizagéo, a meu ver, corresponde a “salvaguarda”

(possivel) da posicao garantida pela informacéo prévia favoravel.

Ao invés, quanto a aprovacao do projeto de arquitetura, relativamente a estes casos de
alteracdo normativa, a regra ndo é a mesma que no caso anterior (ou seja, caducidade do
ato prévio e correspondente indemnizacdo), na medida em que estamos perante um ato

que, embora prévio a decisdo final, aprecia todos os aspetos urbanisticos da pretensdo de

20 Qliveira, Fernanda Paula, Loteamentos Urbanos e a Dindmica das Normas de Planeamento (...), pp. 116
e 117

21 As quais decidem definitivamente — no caso da aprovacdo do projeto de arquitetura - e com
vinculatividade (por tal, constitutivas mas sem qualquer efeito permissivo) sobre a verificacdo de requisitos
de que depende a pratica do ato final do procedimento, Cf. Oliveira, Méario Esteves e Oliveira, Rodrigo
Esteves, Codigo de Processo nos Tribunais Administrativos, Vol. I, Coimbra, 2004, p. 344; ato final este
tipicamente plurisubjetivo, isto é, que produz efeitos juridicos externos sobre os particulares e
conformadores da sua posigao juridica.

22 Cf. Oliveira, Fernanda Paula, A Regulamentacio de situacBes intertemporais pelos Planos Diretores
Municipais (...), pp. 47

23 Cf. Oliveira, Fernanda Paula, Anotagio ao Acérddo do STA de 20.06.2002 (...), pp. 110
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forma definitiva (ficando apenas por responder os aspetos relativos as especialidade), pelo
que qualquer alteragdo posterior dos instrumentos pardmetro daquela decisdo seja
irrelevante, exceto quando o plano estabelece de forma expressa a afetacdo daquela
posicao (usufruindo da sua discricionariedade de planeamento). Assim sendo, a regra (ou
melhor, o resultado da aplicacdo do principio tempus regit actum) para a aprovacao do
projeto de arquitetura € a de que “ela serd validamente emitida se ndo contrariar as
normas vigentes no momento em que for praticada, sendo indiferente qualquer alteracdo

normativa que se venha a verificar posteriormente %,

Em todo o caso, a salvaguarda das preexisténcias ja decorreria da propria natureza
normativo-regulamentar das normas urbanisticas?®, que determina a producdo dos seus
efeitos apenas para o futuro (efeitos ex nunc) — conforme o principio geral da ndo
retroatividade das normas juridicas®® - salvaguardando as situagdes juridicas validamente
constituidas antes da sua entrada em vigor e por isso consolidadas na esfera juridica do

respectivo titular.

O que se acaba de referir vale igualmente para as medidas preventivas — Cf. Art.° 134.°,
n.°5 do RJIGT - que estabelece a regra da salvaguarda das preexisténcias, em nome dos
principios tempus regit actum e ndo retroatividade dos efeitos das normas urbanisticas.
Isto, é claro, na falta de determinacdo expressa em contrario — esta que podera acontecer
em casos excecionais (de prejuizo grave e irreversivel para a realizacao da finalidade do
plano), havendo lugar ao pagamento de justa indemnizacdo — Cf. Art.° 134.°, n.° 6 do
RJIGT.

24 Cf. Oliveira, Fernanda Paula, Anotagdo ao Acdrddo do STA de 20.06.2002 (...), pp. 110

25 De acordo com os Art.° 69.° e 136.° do RJIGT, sdo formalmente regulamentos administrativos os planos
municipais e intermunicipais e as medidas preventivas, respetivamente.

%6 Principio este que ndo pode ser entendido como um valor absoluto, se assim fosse os planos néo se
poderiam alterar e suceder, operando-se o congelamento ad aeternum dos direitos dos proprietarios, Cf.
Tallada, José Luis Lorente, La Gestion Urbanistica y la Edificacion Existente, Valencia, 2005, pp. 58
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SEGUNDA PARTE: Preexisténcias Urbanisticas

4. O principio da aquisicdo gradual das faculdades urbanisticas

Partimos da ideia de que as preexisténcias correspondem a faculdades urbanisticas (ou
situacOes facticas) associadas ao direito de propriedade constitucionalmente consagrado
— Cf. Art.° 62.° da CRP. Faculdades estas que a doutrina verte no conceito de ius
aedificandi (no qual se inserem os direitos de lotear, de urbanizar e de edificar), e que,
apesar de associadas ao direito de propriedade, ndo séo a ele inerentes a priori, mas
atribuidas pela Administracdo na medida em que os interessados forem cumprindo
determinados requisitos?’; e uma vez atribuidas (através dos factos constitutivos que
veremos de seguida), passam a integrar a esfera juridica dos privados e, como tal, o
contetido do seu direito de propriedade?®, bem como a garantia constitucional do

mesmo?°,
5. Classificagédo das preexisténcias
Para esta classificacdo optei por um critério relativo a natureza do facto constitutivo.

1. Existéncia factica:
1.1. Edificio: Direito de propriedade sobre o bem
1.2. Utilizacdo que ndo estava sujeita a qualquer controlo prévio por parte da
Administracdo ou que o0 solo ja continha objetivamente pelas suas
caracteristicas: Direito de utilizar
2. Existéncia meramente juridica:
2.1. Ato Administrativo:
2.1.1. Licenca: Direito de lotear, urbanizar e construir

2.1.2. Autorizagdo: Direito de utilizar o edificio

27 Na linha da nota anterior, podemos ver o direito de propriedade como: “um direito de propriedade urbana
que se encontra num processo de transformacdo do solo, que parte de uma situacao inicial ou rustica e
culmina com o conceito de solo dotado de todos os servigos de urbanizacdo e com a edificacdo que supde
a consolidacéo do direito ”, ainda Cf. Tallada, José Luis Lorente, La Gestion Urbanistica y la Edificacion
Existente, Valencia, 2005, pp. 59

28 Cf. Oliveira, Fernanda Paula, Loteamentos Urbanos e a Dindmica das Normas de Planeamento (...), pp.
126

29 Cf. Correia, Fernando Alves, “Caducidade” de licencas e aprovacdes urbanisticas incompativeis com
disposicdes de um superveniente PROT: uma solugdo constitucionalmente admissivel?, Anotagdo ao
Acordédo do STA de 30.09.1997, P. 35751, in Cadernos de Justica Administrativa, n.° 14, Margo/Abril de
1999
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2.2. Comunicacdo prévia (conforme as normas urbanisticas vigentes): Direito de
lotear, urbanizar e construir

2.3. Plano de pormenor com efeitos registais: Direito de lotear

2.4. Reparcelamento registado: Direito de lotear

2.5. Pré-deciséo:

2.5.1. Informagéo prévia favoravel: Direito a ver deferido um pedido de
licenca, de autorizagdo ou a comunicar a operagdo urbanistica nos termos
do pedido de informacéo prévia

2.5.2. Aprovacdo do projeto de arquitetura: Direito a que as questdes (sobre os
aspetos de contedo urbanistico da obra) definitivamente decididas nao
voltem a ser questionadas

2.5.3. Licenca parcial para a construcdo da estrutura: Direito a construir a
estrutura

2.6. Contrato para planeamento: Direitos em conformidade com o contratualizado
2.7. Alienagdo em hasta publica: Direito a destinar o imével para o fim definido na

hasta publica

Analisaremos agora 0s aspetos mais controversos relativos a estas preexisténcias,
individualmente ou em bloco, tendo em consideracdo os problemas juridicos que as
mesmas suscitam, quer em relacéo ao facto constitutivo como as diferentes intensidades

(ou faculdades incluidas no contetido) do direito atribuido.
6. O Edificio

Quanto ao edificio — bem imdvel objeto do direito de propriedade — podemos encontrar
duas situagdes distintas: um edificio construido legalmente (ou seja, ao abrigo do que lhe
era juridicamente exigivel no momento da sua constituicdo) mas que deixa de estar
adequado as exigéncias de um novo instrumento de planeamento entretanto entrado em
vigor, ou entdo um edificio que nunca esteve legal ao abrigo do ordenamento jus-
urbanistico aplicavel, quer por nunca ter obtido o respetivo ato autorizativo (ilegalidade
formal), quer pelo facto de nunca ter cumprido as exigéncias urbanisticas aplicaveis

(ilegalidade material).

Para esta preexisténcia esta previsto no nosso ordenamento juridico um regime especial
de protecdo: a Garantia Urbanistica do Existente - que abordaremos na Terceira Parte

deste trabalho.
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7. Ato Administrativo: Licenca e Autorizacdo administrativa e 0s respetivos

direitos constituidos

A estes atos urbanisticos — pertencentes a categoria de decisbes administrativas — é
comum o facto de se pronunciarem de forma final (e, como tal, também definitiva®°) sobre
uma concreta pretensdo urbanistica considerada na sua globalidade, assumindo efeitos
permissivos (de realizacdo da operacdo urbanistica)®' e constitutivos de posicdes

juridicamente consolidadas e protegidas.

No entanto, apesar da igual natureza do facto constitutivo (e isto vale também para a
comunicacéo prévia®?), os direitos que dele advém podem ter graduacdes diferentes; por

exemplo, o contetido do direito de lotear é diferente do direito de construir.
7.1. Direito de lotear

Em primeiro lugar, tudo o quanto se disser relativamente ao contetido do direito de lotear,

constituido por um ato urbanistico, vale igualmente para 0s casos em que 0 mesmo tem
como facto constitutivo um plano de pormenor com efeitos registais®® ou um
reparcelamento registado (Cf. Art.° 108.%, n.° 3 do RJIGT)3,

30 Apesar de, como veremos a propoésito da aprovacéo do projeto de arquitetura, a definitividade ndo é uma
caracteristica exclusiva das decisdes que pdem termo a um procedimento administrativo.

31 Cf. Oliveira, Fernanda Paula, A sucessdo de planos urbanisticos no tempo, (...), pp. 106

32 Embora, relativamente as operagdes de loteamento, a regra ¢ estas estarem sujeitas ao licenciamento (Cf.
Art.? 4.° n.° 2, alinea a) do RJUE); a sua sujei¢do ao procedimento de comunicagdo prévia da-se sempre
gue as mesmas sejam precedidas de uma informacédo prévia favoravel nos termos do Art.> 14° n°2e3e
Art2 4.2 n0 4, alinea f) do RJUE; ndo obstante, nos casos de operacfes urbanisticas sujeitas ao controlo
sucessivo da mera comunicagdo prévia, o interessado pode sempre optar, ao invés, pelo licenciamento, Cf.
Art°4° n°6doRJUE.

33 “o recurso ao plano de pormenor é intercambial com a aprovagao de operacao de loteamento, na medida
em que ambos devem conter especificagoes materiais similares”, Cf. Oliveira, Fernanda Paula,
Loteamentos Urbanos e Dindmica das Normas de Planeamento (...), pp. 107 (nota 19); também no sentido
de equivaléncia entre o plano de pormenor e o alvara de loteamento, aponta o Doutor Fernando Alves
Correia 0s seguintes sintomas que aproximam o loteamento urbano ao que é exigido ao contetdo do plano
de pormenor: o conjunto das especificacdes que devem constar do alvard de loteamento, a sua sujeigdo a
discussdo publica e a indica¢do, como causa de nulidade, da sua violagdo por atos de autorizagdo, Cf.
Correia, Fernando Alves, Manual de Direito do Urbanismo (...), pp. 285 ¢ 286

Asalinead) e h) do Art.° 102.°, n.° 1 do RJIGT preveem a possibilidade de os planos de pormenor definirem
0s parametros urbanisticos e a regulamentagdo a que ficam sujeitas as edificacGes.

34 O reparcelamento é uma operacAo de restruturagdo da propriedade (Cf. Art. 162.°, n.° 1 do RJIGT), que
se realiza em execucdo e conformidade com os planos territoriais (Cf. Art.° 162.°, n.° 2 do RJUE) e pelo
qual se criam lotes, tal como a respetiva obrigacdo de urbanizar (Cf. Art. 170.°, n.° 1 do RJIGT), como
resultado do agrupamento de terrenos localizados em solo urbano e na sua posterior divisao (Cf. Art.° 164.°,
n1e 169° n° 1, alinea a) do RJIGT). Deste modo podemos afirmar ser o reparcelamento também
constitutivo de lotes urbanos (detentores de uma edificabilidade precisa - ver nota 36), sendo que este seu
efeito constitutivo também serd abrangido pela prote¢do conferida as preexisténcias.

Mesmo que assim ndo se entenda, recorro a equivaléncia expressamente admitida na lei entre o
reparcelamento e as operagdes de loteamento para reforgar o que defendo: “As operages de
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Os atos (e a comunicacdo prévia) que decidem sobre uma operacdo de loteamento
assumem um caracter real (Cf. Art.° 77.°, n.° 3 do RJUE), na medida em que definem
definitivamente e com estabilidade as condigBes urbanisticas® a que fica sujeita a
ocupacdo de um determinado prédio, procedem a transformacao fundiaria (divisdo ou
reparcelamento) da &rea de intervencdo e a criagdo de lotes urbanos®® e de parcelas®’;
sendo os seus efeitos, como tal, vinculativos para o promotor do loteamento, para a

camara municipal e futuros adquirentes dos lotes — Cf. Art.° 77.°, n.° 3 do RJUE.

Sé&o atos constitutivos de direitos: seja o direito a efetuar a transformacdo fundiaria dos

prédios prevista, como o direito de, na medida em que procedem & criacio de lotes®, vir

reparcelamento do solo urbano por iniciativa particular sdo aplicaveis as disposi¢bes legais e
regulamentares relativas as operac¢ées de loteamento” — Cf. Art.° 166.°, n.° 2 do RJIGT; bem como
resultaria tal equivaléncia do Art.° 169.°, n.° 1 do RJIGT. Como tal, aos lotes resultantes das operacfes de
loteamento aplicar-se-4 o regime de protecdo da preexisténcia: direito de lotear.

Atencdo: Isto vale para os reparcelamentos através dos quais se criam lotes e ja ndo para aqueles que apenas
criam parcelas para futura urbanizacéo ou edificacdo (isentos de controlo previo se essa for a vontade dos
proprietarios — Cf. Art.° 4.°, n.° 3 do RJUE), na medida em que nestes reparcelamentos apenas se opera uma
divisdo fundidria estruturante no solo, com definicdo de cedéncias e somente edificabilidades maximas
(sem aquela definicéo precisa da edificabilidade que acontece nos loteamentos), através dos quais, na maior
parte dos casos, as parcelas sdo vendidas pelos promotores a outros promotores a ndo diretamente a futuros
proprietarios, como acontece no caso dos loteamentos.

35 Tais condicBes “ndo poderdo voltar a ser postas em causa a ndo ser por motivos relacionados com a
sua ilegalidade, muito menos poderdo voltar a ser analisadas no ambito do procedimento posterior relativo
a apreciacdo das obras de urbanizagdo”, Cf. Oliveira, Fernanda Paula, Loteamentos Urbanos e Dindmica
das Normas de Planeamento (...), pp. 152

36 Que n&o se confundem com meros prédios: sendo que estes s&o “unidades prediais com uma capacidade
edificativa abstrata: aquela que os instrumentos de planeamento em vigor em cada momento lhe
reconhe¢am”; ja 0s lotes tém “um uso urbano e uma capacidade edificativa precisos” pelo que se justifica
0 seu valor econémico mais elevado, Cf. Oliveira, Fernanda Paula, A Discricionariedade de Planeamento
Urbanistico (...), pp. 564 (notas 126 ¢ 127)

37 Que sdo “por exemplo, as dreas que no loteamento se destinam a zonas verdes e de utilizacdo coletiva,
infraestruturas e equipamentos, quer venham a ser cedidas ao municipio, quer permanecam propriedade
privada embora com o estatuto especial de partes comuns dos lotes e dos edificios que neles venham a ser
erigidos (Cf. Art.°43.°e 44.°do RJUE) ", Cf. Oliveira, Fernanda Paula, Loteamentos Urbanos e Dindmica
das Normas de Planeamento (...), pp. 88;

Atencdo: o que se acaba de dizer para os loteamentos € bem diferente da figura do destaque de parcela de
terreno (isento de controlo prévio, Cf. Art.° 6.° do RJUE), uma vez que este ndo é constitutivo de qualquer
direito a construir, ndo atribui qualquer edificabilidade ao terreno, apenas tem como efeito a transformacéo
fundiaria do mesmo; para tal, sendo apenas necessario o registo predial sobre as parcelas resultantes do
destaque - Cf. Art. 6.%, n.° 7 do RJUE —, sendo que a letra deste artigo, na sua parte final, confirma o que
acabamos de dizer relativamente a inexisténcia de qualquer atribuicéo do direito a edificagdo: “sem o que
ndo pode ser licenciada ou comunicada qualquer obra de construcdo nessas parcelas .

A certiddo municipal que certifica a verificagdo dos requisitos do destaque é constitutiva da transformacéo
fundiaria e vale como titulo bastante para o respetivo registo predial da parcela destacada, Cf. Art.° 6.°, n.
9 do RJUE.

38 Nos quais inscrevem (nos termos do respetivo titulo) a sua potencialidade edificatdria e os respetivos
pardmetros
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a concretizar a edificabilidade neles prevista, ainda que tenham de desencadear outro

procedimento para o efeito®, estando este procedimento vinculado a preexisténcia.

Por tal carécter real, seja o alvara de loteamento®® 4!

ou 0 comprovativo eletronico da
apresentacdo da comunicagdo prévia*?, enquanto titulos da operagdo de loteamento,
encontram-se sujeitos a registo predial*® - Cf. Art. 2.°, n.° 1, alinea d) do Cddigo do

Registo Predial.

E se um loteamento ndo for registado? Se assim for, nem os adquirentes dos lotes nem a
camara se poderdo considerar desvinculados do cumprimento das suas especificagoes,
isto porque o ato administrativo que controla o loteamento é constitutivo (de direitos e
vinculacgdes), a emissdo do respetivo alvara é o requisito para a sua eficacia e o registo

meramente declarativo (publicitario)*,
7.2. Direito de construir

Partindo do pressuposto que as obras de construgcdo aprovadas por um ato de
licenciamento ou objeto de uma comunicacdo prévia criam na esfera juridica dos
interessados um direito a contruir, é necessario esclarecer que a respetiva posicdo juridica

ndo é a mesma quando em causa esta uma licenca ou uma comunicacao prévia: é que no

3% No caso, o procedimento de comunicagio prévia, Cf. Art.° 4, n.° 4, alinea ¢) do RJUE; cuja funcéo de
controlo (a posteriori) correspondera a uma “funcéo de mera verificagio da conformidade urbanistica do
projeto de edificagcdo com as prescrigdes constantes do alvara de loteamento para o respetivo lote”; trata-
se, afinal, de um ato vinculado que permite, aquando da verificagdo da conformidade, o exercicio de um
direito preexistente, Cf. Oliveira, Fernanda Paula, Loteamentos Urbanos e Dindmica das Normas de
Planeamento (...), pp. 89 e 100

40 Alvara este que deve conter todas as especificacdes dos elementos exigidos pelo n.° 1 do Art.° 77.° do
RUJE; sendo que estas especificacBes serdo fundamentais na determinacdo dos deveres e encargos a
assumir pelo promotor do loteamento de forma a garantir a edificabilidade prevista para a area, Cf. Oliveira,
Fernanda Paula, Loteamentos Urbanos e Dindmica das Normas de Planeamento (...), pp. 89

41 Nota essencial para este facto: sempre que para a concretizacdo de uma operagdo de loteamento seja
necessario realizar obras de urbanizagdo por a &rea ndo se encontrar infraestruturada, é exigido dois
controlos preventivos: um referente & operacao de loteamento e outro as obras de urbanizacéo; deste modo,
obteremos duas e distintas prondncias, sendo que o alvara de loteamento emitido apds estas duas prondncias
seré o ato que titula ambas as operagdes urbanisticas, Cf. Oliveira, Fernanda Paula, Loteamentos Urbanos
e Dindmica das Normas de Planeamento (...), pp. 149

42 E demais requisitos exigiveis nos termos do Art.° 74.°, n.° 2 do RJUE

43 No entanto, os efeitos reais produzem-se ope legis através do ato de licenciamento, carecendo este apenas
do respetivo titulo para a sua efetividade (0 que ndo acontece com a comunicagdo prévia, onde 0s respetivos
efeitos produzem-se imediatamente com a sua ocorréncia); pelo que o registo ndo tem efeitos constitutivos,
antes meramente declarativos (dar publicidade ao ato). Como tal, a falta de registo ndo corresponde a uma
falta de vinculatividade do ato, podendo apenas legitimar uma eventual responsabilidade civil entre o
promotor do loteamento e os adquirentes dos lotes. Cf. Oliveira, Fernanda Paula, A Discricionariedade de
Planeamento Urbanistico (...), pp. 562 (nota 124)

44 Cf. Oliveira, Fernanda Paula, Loteamentos Urbanos e Dindmica das Normas de Planeamento (...), pp.
98
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caso da comunicacdo prévia, 0s respetivos parametros urbanisticos aplicaveis estdo
definidos com precisdo e de forma prévia, como tal entende-se que a “posigdo juridica
do interessado esté ja previamente definida de forma precisa, pelo que estaremos perante
uma situacdo mais proxima de uma autorizacdo permissiva do que de uma autorizacao

constitutiva de direitos *°
7.3. Direito de utilizar o edificio

E a autorizac&o de utilizagdo que constitui o direito de utilizar o edificio, ja que a licenca

(ou a comunicagéo prévia) de construgdo nao é titulo suficiente para o efeito®®.
8. Comunicacao Prévia

Quanto a comunicacao prévia, a par do que ja se falou supra relativamente aos seus
efeitos constitutivos e permissivos (Cf. Art.° 34.°, n.° 2 do RJUE), é o momento de
esclarecer sobre a sua natureza procedimental, tendo em consideracdo a sua atual

configuracdo operada pelo Decreto-Lei n.° 136/2014.

Deste modo, a comunicacdo prévia deixou de ser um procedimento de controlo
preventivo para passar a ser uma mera comunicagdo prévia sujeita a um controlo a
posteriori (Cf. Art.235.9,n.°8 do RJUE)*. Este regime justifica-se tendo em consideragio
0 especifico ambito de aplicacdo da comunicacdo: apenas quando 0s parametros
aplicaveis estdo precedentemente bem definidos ou em causa estdo obras de relevancia
urbanistica menor (Cf. Art.° 4.°, n.° 4 do RJUE)

9. Informacédo Prévia Favoravel

4> Cf. Oliveira, Fernanda Paula, A Discricionariedade de Planeamento Urbanistico (...), pp. 565

46 Cf. Oliveira, Fernanda Paula, Loteamentos Urbanos e Dindmica das Normas de Planeamento (...), pp.
155. Quanto a diferente aplicagdo do principio tempus regit actum quando em causa estejam autorizacdes
referentes a utilizacdo de edificios na sequéncia de obras sujeitas a licenca ou a comunicacao prévia, vide,
Oliveira, Fernanda Paula; Neves, Maria José Castanheira; Lopes, Dulce, Regime Juridico da Urbanizagao
e Edificacdo Comentado (...), pp. 500

47 Pelo que, na sua atual configuragéo, é um desvio a regra constante do n.° 2 do Art.° 58.° da LBPSOTU,
segundo a qual “a realizac¢do de operagoes urbanisticas depende, em regra, de controlo prévio vinculado
a salvaguarda dos interesses publicos em presenca e a definicéo estavel e inequivoca da situacao juridica
dos interessados”’; correspondendo antes a excecdo prevista no n.° 3 do referido artigo: “quando a
salvaguarda dos interesses publicos em causa seja compativel com a existéncia de um mero controlo
sucessivo, a lei pode isentar de controlo prévio a realizacao de determinadas operacdes urbanisticas, desde
que as condigdes de realizagdo sejam suficientemente definidas em plano municipal”, Cf. Oliveira,
Fernanda Paula; Neves, Maria José Castanheira; Lopes, Dulce, Regime Juridico da Urbanizacdo e
Edificagdo (...), pp. 120
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E o ato (prévio) que se pronuncia sobre a viabilidade de realizacio (ou de obtencdo de
uma decisdo favoravel) de certas opera¢Bes urbanisticas sujeitas a prévio controlo da
administracdo e respetivos condicionamentos (Cf. Art.° 14.°, n.° 1 do RJUE), e que pde
fim a um procedimento préprio e autbnomo em relacdo ao procedimento onde se integra
0 ato que condiciona (ato de licenciamento ou admissdo de comunicacdo prévia);
permitindo ao particular ganhar tempo e dinheiro pois afere logo a viabilidade da sua

pretensdo®e.

Trata-se de um verdadeiro ato administrativo (e ndo de uma mera atuacdo de natureza
informativa ou declarativa) prévio, de natureza verificativa e sem carcter permissivo, na
medida em que para se executar a operacdo urbanistica apreciada tem que existir o
desencadear do respetivo procedimento de controlo (este sim, pronuncia-se de forma
definitiva sobre a pretensdo e tem natureza permissiva)*®. No entanto, a informagéo prévia
favoravel tem efeitos constitutivos, isto porque confere ao particular o direito a ver
deferido um pedido de licenciamento, de autorizacdo ou a comunicar a operagdo
urbanistica nos termos do pedido de informacédo prévia — no caso do procedimento de
licenciamento, mais concretamente, confere o direito a que seja aprovado o projeto de

arquitetura nos termos do pedido de informacao prévia®.

Um exemplo legislativo comprovativo dos efeitos constitutivos que se acabam de referir
¢ on.C1doArt°81.°do RJUE, no qual se prevé a possibilidade de inicio da execucéo
dos trabalhos de demolicdo ou de escavacao e contencdo periférica até & profundidade do
piso de menor cota, no caso de procedimentos de licenciamento precedidos de uma

informacdo prévia favoravel.

Tal efeito vinculativo (e consequentemente constitutivo) sobre as entidades competentes
na decisdo (Cf. Art. 17.°, n.° 1 do RJUE) s6 se verifica se®': o projeto corresponder ao

que foi apreciado no ambito do procedimento de informacdo prévia, se o beneficiario tiver

48 Ao contrario do que sucede com a aprovagdo do projeto de arquitetura “que integra jd o procedimento
de licenciamento como uma sua fase, que, para alguns, é auténoma, correspondendo, afinal, ao seu ato
central, que a licenga final se limita a assumir”, Cf. Oliveira, Fernanda Paula, A Discricionariedade de
Planeamento Urbanistico (...), pp. 560 (nota 119) e 565

49 Cf. Oliveira, Fernanda Paula, A Discricionariedade de Planeamento Urbanistico (...), pp. 566

>0 Isto porque “0 que a informagéo prévia aprecia (antecipadamente) néo é a possibilidade de ser ou néo
emitida a licenca, mas t80-sé as questoes urbanisticas coenvolvidas na pretensdo... tdo-s6 as questdes
atinentes ao projeto de arquitetura... apenas abrange um anteprojeto de arquitetura e ndo os projetos das
especialidades”, sendo que estes também sdo considerados na decisdo final sobre o licenciamento, Cf.
Oliveira, Fernanda Paula, A Discricionariedade de Planeamento (...), pp. 572 e 573 (nota 146)

>1 Cf. Oliveira, Fernanda Paula, Anotagdo ao Acérddo do STA de 20/6/2002 (...), pp. 107
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legitimidade para formular o pedido® e desde que o mesmo seja efetuado no prazo de um
ano apoés a decisdo favoravel do pedido de informacdo prévia (Cf. Art. 17, n.° 3 do
RJUE).

E se o pedido de licenciamento for apresentado depois de decorrido o prazo de um ano?

Se assim for, a informacdo prévia favoravel perde o seu caracter vinculativo para a cdmara
municipal e constitutivo de direitos para o particular, mantendo no entanto o seu conteddo
informativo; podendo, no entanto, requerer ao presidente da camara que declare que se
mantém os pressupostos de facto e de direito que levaram a anterior decisdo favoravel
(Cf. Art.217.2, n.° 4 do RIUE)%.

E se ndo for sequer apresentado o pedido de licenciamento ou apresentada comunicacéo
prévia? Tendo em consideragdo a caracteristica da instrumentalidade/funcionalidade da
informac&o prévia favoravel - isto €, a sua vinculatividade existe “sobre um eventual
pedido de licenciamento e no controlo sucessivo de operacdes urbanisticas sujeitas a
comunicagdo prévia” (Cf. Art.° 17.°, n.° 1 do RJUE) -, teremos de concluir que o titular
da informagdo prévia favoravel ndo chegou a adquirir qualquer direito decorrente da

mesma’*,
10. Aprovacédo do Projeto de Arquitetura

E 0 ato prévio, sem caracter permissivo, que pde termo & fase central do procedimento
de licenciamento — a fase de apreciacao do projeto de arquitetura - na qual se decide sobre
a conformidade do projeto com os parametros urbanisticos em vigor aplicaveis a

pretensdo™. Pronuncia esta definitiva®, isto porque tais aspetos no podem voltar a ser

>2 QOu tiver entretanto adquirido a mesma, isto porque a atual (des)caracterizagdo da figura da informagéo
prévia permitiu que qualquer interessado, mesmo que ndo tenha legitimidade para requerer o controlo
preventivo da operagdo em causa, possa requerer o respetivo pedido de informacéo prévia, Cf. Art.° 14.°,
n°1,3e4doRIJUE

>3 Cf. Oliveira, Fernanda Paula, Anotagio ao Acorddo do STA de 20/6/2002 (...), pp. 112

>4 Cf. Oliveira, Fernanda Paula, Anotagdo ao Acérddo do STA de 20/6/2002 (...), pp. 112

>> De acordo com o Art.° 20.°, n.° 1 do RJUE, a apreciagdo do projeto de arquitetura incide sobre a sua
“conformidade com planos municipais ou intermunicipais de ordenamento no territorio, planos especiais
de ordenamento do territdrio, medidas preventivas, area de desenvolvimento urbano prioritario, area de
construgdo prioritaria, serviddes administrativas, restricGes de utilidade puablica e quaisquer outras
normas legais e regulamentares relativas ao aspeto exterior e a inser¢do urbana e paisagistica das
edificagoes, bem como sobre o uso proposto”.

>6 Nota esta que essencialmente distingue a aprovacdo do projeto de arquitetura da informagéo prévia
favoravel. Ainda por tal definitividade, considera a Doutora Fernanda Paula Oliveira ter este ato a
capacidade de produzir efeitos externos; ainda que os mesmos ndo possam ser imediatamente impugnaveis
pelos contrainteressados, na medida em que ndo tém eficacia imediata (isto porque a aprovacao do projeto
de arquitetura ndo tem efeitos permissivos, através dos quais o particular pode de imediato comecar a
executar a obra objeto do licenciamento) e, por isso, lesiva da esfera juridica dos contrainteressados no
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questionados no decorrer do procedimento, apenas ficam por resolver os aspetos
respeitantes aos projetos de especialidade, relativamente aos quais as normas de cariz

urbanistico ja nada tém a dizer®’.

Pela sua definitividade na apreciacdo da conformidade do projeto com as condigdes
urbanisticas exigiveis, este ato prévio é constitutivo do direito a que estas questdes nao
voltem a ser postas em causa e discutidas no decurso do procedimento de licenciamento

e, como tal, vinculativo para a cimara municipal na deliberac&o final®,
Esta natureza constitutiva tem vindo a ser admitida pela nossa legislagéo:

e Apos a aprovacao do projeto de arquitetura, pode o interessado requerer e obter
autorizacdo municipal para os trabalhos de demolicdo ou de escavagdo e
contencdo periférica até a profundidade do piso de menor cota (Cf. Art.° 81.°, n.°
1e2doRJUE)

e Ap0s a aprovacao do projeto de arquitetura, pode o interessado requerer a cAmara
municipal a aprovagdo de uma licenga parcial para a construcéo da estrutura (Cf.
Art°23.°n.°6e 7 do RIUE)*®

No mesmo sentido aponta o Doutor Fernando Alves Correia: “...a aprovagao do projeto
de arquitetura de uma obra de edificacdo é um verdadeiro ato administrativo, embora
um ato administrativo prévio, que se pronuncia de modo final e vinculativo para a
Administracdo sobre um conjunto de requisitos constantes da lei... A verificacdo dos
requisitos constantes daquelas disposicOes legais fica definitivamente decidida,
tornando-se, por isso, 0 ato que aprovou o0 projeto de arquitetura, em relacdo a tais

licenciamento, Cf. Oliveira, Fernanda Paula, “Duas questdes no direito do urbanismo: aprovagio de projeto
de arquitetura (ato administrativo ou ato preparatorio) e eficacia de alvard de loteamento (desuso?)”,
anotacdo ao Ac. Do STA de 5/5/1998, P. 43 497, in CJA, n.° 13, Janeiro/Fevereiro de 1999, pp. 54 e 55

57 E necessario ter em consideracdo que, segundo o Art.° 24.° do RJUE que determina os motivos de
indeferimento da licenca, grande parte dos fundamentos de indeferimento nele previstos sdo aspetos
apreciados aquando da aprovacdo do projeto de arquitetura, pelo que a recusa de aprovacdo do projeto de
arquitetura coincide com a decisdo de indeferimento da licenca de construgdo, ndo havendo duas decisdes
diferentes. O mesmo ndo acontece aquando de uma decisao positiva de aprovagdo do projeto de arquitetura,
pois esta determina apenas o prosseguir da marcha do procedimento, faltando ainda a apreciacdo dos
projetos de especialidade que também condicionam a decisdo final de licenciamento, pelo que a tal
coincidéncia ndo se verifica neste caso de aprovacao do projeto de arquitetura, Cf. Oliveira, Fernanda Paula,
“Duas questdes no direito do urbanismo: aprovagdo de projeto de arquitetura (...), pp. 53

8 Cf. Oliveira, Fernanda Paula, “Duas questdes no direito do urbanismo: aprovagdo de projeto de
arquitetura (...), pp. 54

>9 |sto é reconhecer a aprovacio do projeto de arquitetura como a prontncia final e definitiva sobre todas
as questdes que tém que ver com a estrutura da obra (implantagdo, cércea, area de construcdo, nimero de
pisos, volumetria, etc.), Cf. Oliveira, Fernanda Paula, A Discricionariedade de Planeamento Urbanistico

(...), pp.- 571
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aspetos, constitutivo de direitos para o requerente do licenciamento (no sentido de que
ele tem direito a que esses aspetos ndo voltem a ser postos em causa no decurso desse
procedimento) e vinculativo para a camara municipal no momento da deliberagéo final

sobre o pedido de licenciamento .

No entanto, a jurisprudéncia do Supremo Tribunal Administrativo e do Tribunal
Constitucional®®, em relagdo a questdo da (in)impugnabilidade auténoma do ato de
aprovacao do projeto de arquitetura por terceiros®?, tem vindo a considerar este ato como
preliminar (ou meramente preparatério) do procedimento de licenciamento, sem
autonomia funcional em relacdo ao ato de licenciamento e, como tal, sem eficécia
imediatamente lesiva de terceiros - pelo que, a estes contrainteressados, ndo lhes é
reconhecido o direito a impugnar contenciosamente este ato. Porém, esta posicao nao é

aceite pela maioria da doutrina portuguesa®®.

11. Licenca parcial para a construcéo da estrutura

60 Cf. Correia, Fernando Alves, Manual de Direito do Urbanismo (...), pp. 771 e ss. (nota46)

61 Como é exemplo o Acdrddo do STA (1.2 Seccédo) de 5.5.1998, P. 43 497 e o0 Acorddo do Tribunal
Constitucional n.° 40/2001 de 31/1/2001, P. 405/99;

62 Note-se, ndo em relagdo, de forma direta, a questdo sobre o seu carater constitutivo de direitos.

63 Essencialmente, e de forma exaustiva, pelo Doutor Anténio Cordeiro que na sua dissertacdo de
doutoramento analisa a jurisprudéncia do Supremo Tribunal Administrativo relativa a aprovacéo do projeto
de arquitetura desde 1996 até 2006, Cf. Cordeiro, Antonio, Arquitetura e Interesse Publico, Coimbra,
Almedina, 2008, pp. 282 a 294

Jodo Gomes Alves: apesar de reconhecer a natureza de ato administrativo preparatorio, afirma que a
aprovacdo do projeto de arquitetura é um ato destacavel ou prejudicial, pelo que contenciosamente
impugnével pelos contrainteressados — os terceiros “vizinhos” do requerente — na medida em que pode lesar
os seus direitos (designadamente o direito fundamental de propriedade — Cf. Art.° 62.%, n.° 2 da CRP), Cf.
Alves, Jodo Gomes, Natureza juridica do ato de aprovagdo municipal do projeto de arquitetura”, anotagdo
ao Ac. do STA de 5/5/1998, P. 43 497, in CJA, n.° 17, Setembro/Outubro de 1999, p. 14 e ss.

Mario Torres: apoiado no critério pragmatico do ato central para efeitos impugnatérios, afirma que a
aprovagdo do projeto de arquitetura é o ato central do procedimento de licenciamento (na medida em que
condiciona relevantemente os atos procedimentais subsequentes e nele radica a lesdo de direitos e interesses
legalmente protegidos de terceiros), integrador da prondncia final e vinculativa para a Administragao sobre
o0 nlcleo essencial da pretensao do interessado (a conformidade do projeto com os parametros urbanisticos
aplicaveis) e, como tal, constitutivo de direitos, pelo menos o direito de ver decidida de forma definitiva a
compatibilidade do seu projeto com as normas urbanisticas aplicaveis, sem que a Administracao possa vir
a indeferir o pedido por raz8es atinentes a essa compatibilidade. Como tal, defende a imediata impugnacgéo
da aprovacdo do projeto de arquitetura: Quer pela razdo de se obter uma protecdo mais eficaz do interesse
publico, de terceiros e do préprio interessado, quer pelo facto da aprovagdo do projeto de arquitetura
introduzir alteracdes positivas na situagdo juridica do requerente, vinculativas para a Administracdo e
potencialmente lesivas para terceiros, Cf. Torres, Mario, Ainda a (in)impugnabilidade da aprovacdo do
projeto de arquitetura, anotacdo ao Ac. do Tribunal Constitucional, n.° 40/2001, de 31/1/2001, P. 405/99,
in CJA, n.° 27, Maio/Junho de 2001, pp. 34 e ss.

Ja no Acdérdao da 1.2 Secgao do Supremo Tribunal Administrativo de 16 de Maio de 2001, P. 46 227, a
tese do caracter constitutivo de direitos do ato de aprovacdo do projeto de arquitetura mereceu
reconhecimento expresso, bem como a definitividade da sua pronuncia relativa a conformidade normativo-
urbanistica, tendo o acérdao equiparado 0 mesmo ao ato de licenciamento para efeitos indemnizatorios
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E um ato antecipado mas constitutivo — do direito a construir a estrutura - que decide de
forma definitiva o que respeita a uma parte da decisao final global, parte esta relativa &
estrutura da obra, apreciada de forma definitiva pela aprovagéo do projeto de arquitetura.
Trata-se de uma decisdo parcial® com efeito permissivo, & se exige a prévia aprovacio
do projeto de arquitetura, bem como a entrega de todos os projetos de especialidade e
outros estudos (Cf. Art.° 23.°,n.° 6 do RJUE).

12. Contrato para planeamento

E um contrato através do qual a Administragdo assume perante privados compromissos
de cariz urbanistico (ex. reconhecendo uma concreta aptiddo edificativa a determinado
terreno), isto é, de estabelecer no plano municipal (de urbanizacdo ou de pormenor - Cf.
Art. 76.%, n.° 2 do RJIGT) o contedo urbanistico que foi objeto da contratualizagdo ou
0 modo de execuc¢do do plano — inserindo-se na categoria de contratos sobre o exercicio

de poderes publicos.

No entanto, ndo vinculam a Administracio® a transpor os compromissos urbanisticos
contratualizados para o conteudo do plano, mantendo a sua discricionariedade de
planeamento, apenas podendo, se for o caso disso, em certas situacOes, ser
responsabilizada civilmente pela violacdo das obrigacdes contratuais — Cf. Art.° 80.° do
RJIGT®S.

13. Alienacdo em hasta publica

Trata-se de “alienagdes de bens que seguem um regime procedimental particular e que
se integram no dominio privado do municipio, encontrando-se funcionalizados a
afetacOes especificas, maxime habitacionais, inscrevendo indices, parametros e regras
particulares, definidas pelo municipio, para que sejam concretizadas na esfera juridica
do seu adquirente®"; e, como tal, geradoras de expetativas nos particulares de virem a

concretizar a finalidade a que os bens se encontravam funcionalizados. Expetativas estas

64 “até mesmo do ponto de vista formal — decisdo de licenciamento e posterior emiss&o do titulo habilitador
do inicio de obras”, Almeida, Antdnio Duarte, A Natureza da Aprovacdo do Projeto de Arquitetura e a
Responsabilidade pela Confianca no Direito do Urbanismo, anotagdo ao Ac. so STA de 16/5/2001, P.
46 227, in CJA, n.° 45, Maio/Junho de 2004, pp. 33 e Cf. Art.° 27.°, n.° 7 do RJUE

65 Ndo tém, portanto, efeitos constitutivos de qualquer direito de contelido urbanistico, Cf. Oliveira,
Fernanda Paula, A Regulamentacdo de situacGes intertemporais pelos Planos Diretores Municipais (...),
pp. 53

66 Para mais detalhes sobre o regime destes contratos de planeamento: Art.° 79.°a 81.° do RJIGT e 47.° da
LBPSOTU

67 Cf. Oliveira, Fernanda Paula, A sucessdo de planos urbanisticos no tempo, (...), pp. 113
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que devem ser garantidas em nome do Principio da boa-fé (nas relacOes entre a

Administracdo e os particulares) e o Principio da tutela da confianga.
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TERCEIRA PARTE: Protecdo Juridica das Preexisténcias

Regime Geral de Protegéo

14. Dever de ponderacao dos interesses coenvolvidos no plano

Proteger as preexisténcias € conformar a discricionariedade de planeamento a sua
salvaguarda ou, pelo menos, a sua ponderacdo. Neste sentido, afirmam-se como
principios juridicos fundamentais o principio da garantia constitucional do direito de
propriedade privada (Cf. Art.° 62.° n.° 1 da CRP)®® - do qual decorre o principio da
ponderacdo de interesses e da garantia da existéncia — e o principio da protecdo da
confianca e dos direitos garantidos®®. No entanto, ndo sdo principios absolutos &
discricionariedade de planeamento, uma vez que os planos sdo livres para afetarem as
preexisténcias desde que cumpram 0s requisitos que explicitaremos neste regime de

protecdo — nomeadamente, neste ponto, 0 “procedimento de ponderagao de interesses”’’°.

Em primeiro lugar exige-se a Administracdo Municipal que tenha conhecimento das
preexisténcias para que possa devidamente pondera-las’ "2, tomando em consideracio
todos os interesses publicos e privados coenvolvidos no planeamento. Este dever de

ponderac&o é um limite interno & discricionariedade de planeamento’.

A opcdo de planeamento que ponha em causa 0 preexistente e pelo facto de este

contender com interesses constitucionalmente protegidos (com a natureza de Direitos,

68 Nas palavras do Doutor Fernando Alves Correia: “o interesse do proprietdrio do solo ndo é elevado ao
nivel de um direito subjetivo... ndo goza de um poder de exigir que o seu interesse seja consagrado no
plano... ndo tem de antemdo qualquer preferéncia ou primazia perante os interesses publicos... tem apenas
o direito de exigir que o seu “interesse” seja tomado em consideragdo no procedimento de ponderagdo”,
Cf. Correia, Fernando Alves, Manual de Direito do Urbanismo (...), pp. 148

89 Cf. Oliveira, Fernanda Paula, A Discricionariedade de Planeamento Urbanistico (...), pp. 555

70 Cf. Oliveira, Fernanda Paula, A sucessdo de planos urbanisticos no tempo, (...), pp. 117

" Por isso, a Portaria 138/2005, de 2 de Fevereiro, exigia que as diversas posigdes juridico-subjetivas
prévias integrassem o relatério e/ou a planta de compromissos que deve acompanhar a elaboragdo do plano
municipal; Portaria esta entretanto revogada pela entrada em vigor do DL n.° 80/2015, de 14/05 (RJIGT);
pelo que, tal exigéncia hoje decorre do Art.° 97.°, n.° 3, alinea b) do RJIGT — planta da situacao existente.
72 Para este propdsito, é tambhém relevante “o principio constitucional da colaboragdo de varios sujeitos
de direito publico no procedimento de formacdo dos planos, bem como o direito constitucional de
participacéo dos particulares na sua elaboragdo tém uma finalidade comum, que é a de fazer chegar ao
conhecimento dos 6rgdos administrativos competentes os interesses de que sdo portadores, para que o
plano realize uma justa ponderacao”, Cf. Correia, Fernando Alves, Manual de Direito do Urbanismo (...),
pp. 680 e 681

3 Cf. Correia, Fernando Alves, Manual de Direito do Urbanismo (...), pp. 676

27


http://www.fd.uc.pt/~fpaula/pdf/online/9.pdf

Liberdades e Garantias ou de natureza analoga), deve ser devidamente motivada e
fundamentada’®, em concreto, por razdes poderosas de interesse plblico a prosseguir (que
devem ser devidamente explicitadas) e pela impossibilidade deste interesse ser alcancado
sem afetac&o do direito preexistente - principio da proporcionalidade’. Também se exige
um dever de ponderar as consequéncias econdémico-financeiras decorrentes dos efeitos
indemnizatorios da afetagdo do existente, em nome de um modelo de organizagdo do
territorio realista e exequivel, dever este que € um dos pressupostos da validade do

plano’®.

Convém mencionar que estas exigéncias de ponderacdo também se devem aplicar nos
casos de salvaguarda genérica, como tal esta sera legitima se no juizo final de ponderacéao
concluir que os beneficios que a afetacdo do existente acarreta para o interesse publico
(modelo territorial a instituir) sdo manifestamente inferiores aos prejuizos criados sobre

a esfera juridica dos particulares.

Todo este percurso e raciocinio de ponderacdo levado a cabo pela Administracdo, e a
consequente fundamentacdo, deve constar de forma expressa no Relatério que
acompanha o plano (Art.° 97.°, n.° 2, alinea a) do RJIGT), nomeadamente identificando a

percentagem de operacdes que serdo abrangidas pela opgdo de planeamento em causa.””
15. Dever de indemnizacgédo

Em primeiro lugar importa explicitar que este dever de indemnizacdo, cuja origem se
encontra na afetacdo do existente operada pelos planos territoriais, tem um caracter
subsidiario em relacdo aos mecanismos de perequacao compensatoria — Cf. Art.° 171.°,
n.° 1 do RJIGT - que estabelece o principio geral do caracter ndo indemnizatério das
disposicdes dos planos territoriais, do qual decorre a subsidiariedade do dever de

indemnizacdo e uma preferéncia pelos mecanismos de perequacéo.

Como tal, mesmo existindo um prejuizo grave e especial, nem todas as limitagdes

impostas pelos planos ddo lugar a uma indemnizacdo, desde que os mecanismos de

74 Dever de fundamentacgdo este que é acrescido e mais exigente nas situaces de afetacdo do existente

7> Desta forma obtendo-se a almejada justa ponderac&o de interesses publicos e privados, na qual se faca
um juizo de proporcionalidade que demonstre a absoluta necessidade do sacrificio dos interesses privados
e a impossibilidade de satisfazer o interesse publico sem este sacrificio. Cf. Oliveira, Fernanda Paula, A
Discricionariedade de Planeamento Urbanistico (...), pp. 586 e 587

76 Cf. Oliveira, Fernanda Paula, A Discricionariedade de Planeamento Urbanistico (...), pp. 585

7 Cf. Oliveira, Fernanda Paula, A sucessdo de planos urbanisticos no tempo, (...), pp. 111
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perequagdo permitam compensa-los’®. Como tal, a responsabilidade da Administragio
decorrente do planeamento urbanistico limita-se aos casos de ‘“expropriag¢oes do

plano’™.

De acordo com o n.° 2 do Art.° 171.° RJIGT sdo indemnizaveis os sacrificios de “direitos
preexistentes e juridicamente consolidados”, ou seja, os que decorrem de licengas,
comunicacdes prévias, autorizacdes de utilizacdo, reparcelamentos, informacoes prévias
favoraveis, e aprovacOes dos projetos de arquitetura “emitidos validamente antes da sua
entrada em vigor e que ndo hajam caducado entretanto”®°; bem como os decorrentes de
contratos para planeamento e alienagGes em hasta plblica®l. Devem ainda ser incluidas
nesta categoria as utilizacBes que ndo estavam sujeitas a qualquer controlo prévio por
parte da Administracdo ou que o solo ja continha objetivamente pelas suas

caracteristicas®?.

Jaon’3doArt° 171.° do RIJIGT aplica-se de forma expressa a0 “aproveitamento
urbanistico decorrente de um plano de pormenor com efeitos registais”, que ja se
integraria no n.° 2, dado que o registo determina que o plano de pormenor produza 0s

mesmos efeitos que uma licenca de loteamento.

Quanto ao n.° 4 do Art.° 171.° do RJIGT, deve-se aplicar nos casos em que a revisao,
alteracdo ou suspensdo de um plano territorial ndo determina a caducidade ou alteragéo
das condicBes de uma licenca (ou outros atos constitutivos de direitos)®®, mas ocorra no

periodo de trés anos a contar da data da sua entrada em vigor e implique um dano ou

78 No mesmo sentido, vide, Art. 17.° da LBPSOTU, e Cf. Oliveira, Fernanda Paula, Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestdo Territorial (...), pp. 480, nos termos do qual: “ndo obstante estarem em causa
institutos diferenciados... os mecanismos de perequagdo destinam-se, preferencialmente, a compensar as
desigualdades introduzidas pelo plano na vertente de oportunidades urbanisticas...; a indemniza¢do
incide, por regra, sobre situacdes juridicas consolidadas e assim preexistentes, repostando-se a forma de
ressarcimento dos prejuizos especiais e graves derivados da aprovacao ou modificagéo das disposicoes de
planeamento. O que significa que o recurso a mecanismos de perequacdo pode ndo ser o meio adequado
ou pelo menos, suficiente, para se proceder a uma integral compensacéo dos encargos suportados pelo
particular.”

9 Que se distinguem das expropriacdes em sentido classico pelo facto do bem permanecer na titularidade
do proprietario originario, apesar de limitarem o contetido essencial do direito de propriedade.

80 Cf. Oliveira, Fernanda Paula, Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (...), pp. 482

81 Na ddvida quanto a respetiva consolidacdo juridica, € mais indicado que o plano defina quais os
compromissos previamente assumidos que mantém e os que afeta, Cf. Oliveira, Fernanda Paula, Regime
Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (...), pp. 483

82 Cf. Oliveira, Fernanda Paula, Regime Juridico dos Instrumentos de Gestéo Territorial (...), pp. 483 e 484
83 Caso contrario, aplicar-se-ia o referido n.° 2 do Art.° 171.° do RJIGT
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encargo anormal; se assim for, por forga do principio da protecdo da confianca, devem

estas restricGes ser indemnizaveis®.

De fora deste dever de indemnizar ficam as situac6es de vinculacéo situacional do solo
(Cf. Art.171.5 n.° 5 do RJIGT).

Por outro lado, vém-se incluidas na indemnizacao as despesas efetuadas na concretizagédo
de uma modalidade de utilizacéo prevista no plano territorial que venha a ser alterada e

que implique a perda de utilidade daquelas despesas (Cf. Art.° 171.°, n.° 7 do RJIGT).

O direito de indemnizagdo “caduca no prazo de trés anos a contar da data de entrada
em vigor do plano” (Cf. Art.° 171.°,n.° 9 do RJIGT), indemnizacdo esta que se rege pelo
regime do Cddigo das Expropriacfes (Cf. Art.° 171.°, n.° 6 do RJIGT) e pela qual ¢é
responsavel a pessoa coletiva que aprovar o instrumento de gestdo territorial que

determine os danos indemnizaveis (Cf. Art.° 171.°, n.° 8 do RJIGT).
16. Dever de indemnizacgédo decorrente da aplicacdo de medidas preventivas

Mais uma vez, em nome do principio geral tempus regit actum (e da regra dos efeitos ex
nunc dos planos urbanisticos), aquando da aplicacio de medidas preventivas® (pela sua
natureza regulamentar — Cf. Art.° 136.° do RJIGT), ficam salvaguardados das mesmas 0s
atos administrativos que tenham sido praticados anteriormente a sua entrada em vigor,
bem como as licencas ou autoriza¢fes em relacdo as quais exista uma informacao prévia
favoravel ou uma aprovacdo do projeto de arquitetura validas (Cf. Art.° 134.°, n.° 5 do
RJIGT) — sendo que, nestes dois casos, estamos perante uma excecao expressa aquela
regra constante do Art.° 67.° do RJIGT do tempus regit actum®.

Contudo, é o préprio Artigo 134.° a consagrar no seu n.° 6 a designada “valvula de
escape”®, para que se alcance uma plena realizagdo do modelo territorialmente

intencionado pelo interesse publico-urbanistico e que permite a afetacdo daquelas

84 Cf. Oliveira, Fernanda Paula, Regime Juridico dos Instrumentos de Gestiio Territorial (...), pp. 485

85 As medidas preventivas sio destinadas “a evitar a alteracdo das circunstancias e das condigdes de facto
existentes que possam limitar a liberdade de planeamento ou comprometer ou tornar mais onerosa a
execugdo do programa ou plano”, Cf. Art. 134.°, n.° 1 do RIIGT; “dado o longo periodo a que em regra
se encontram submetidos os procedimentos de elaboracdo, revisdo ou alteracdo dos instrumentos de
planeamento territorial e, por outro, o facto de as normas dos instrumentos em elaboracéo ndo deterem
forca juridica suficiente para servir de parametro as concretas decisdes que entretanto tenham de ser
tomadas”, Cf. Oliveira, Fernanda Paula, A Discricionariedade de Planeamento (...), pp. 574 e 575

8 Cf. Oliveira, Fernanda Paula e Lopes, Dulce, As medidas cautelares dos planos, RevCEDOUA, Coimbra.
ISSN 0874-1093. A. 5, n° 10, vol. 2 (2002), pp. 51

87 Cf. Fernanda Paula Oliveira e Dulce Lopes, As medidas cautelares dos planos (...), pp. 52
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posicdes juridicas dos particulares quando, ponderada a situacao concreta, a salvaguarda
afetaria de forma grave e irreversivel a finalidade do plano, havendo lugar ao pagamento
de uma indemnizag&o (nos termos do Art.° 142.° do RJIGT, que remete para o Art.°171.°

do mesmo diploma).
17. Excluséo da suspensao de procedimentos

O art.° 145.° do RJIGT consagra a medida cautelar da suspensdo dos procedimentos de
gestdo urbanistica nas areas a abranger por novas regras urbanisticas constantes de um

plano intermunicipal ou municipal ou da sua reviséo (Cf. Art.° 145.°, n.° 1 do RJIGT).

No entanto, em nome do principio da proporcionalidade em sentido material, ha um
conjunto de situagdes que, de forma expressa na lei ou ndo, se excluem do ambito de

aplicacdo desta medida cautelar.

17.1. Situacdes expressamente previstas na lei:

e Pedidos de licenciamento (ou as comunicacgdes prévias) que ‘“tenham por objeto
obras de reconstrucéo ou de alteracéo de edificagdes existentes, desde que tais
obras ndo originem ou agravem desconformidade com as normas em vigor ou
tenham como resultado a melhoria das condic¢Ges de seguranca e de salubridade
da edificagdo” (Cf. Art.° 145.°, n.° 4 do RJIGT) — esta situagdo decorre da garantia
do existente (Cf. Art.° 60.° do RJUE)

e Procedimentos de licenciamento ou de comunicacdo prévia baseados numa
informac&o prévia favoravel de caracter vinculativo (Cf. Art.°17.°, n.° 5 do RJUE)

17.2. SituacBes ndo expressamente referidas na lei: relativamente as quais também
ndo se aplica a suspensdo dos procedimentos, na medida em que os interessados séo
detentores de uma posicao juridica definida de forma estavel - a nossa preexisténcia -
por uma anterior decisdo administrativa:

e Procedimentos de licenciamento de obras de edificacdo em curso apds a

aprovacao do projeto de arquitetura®

8 Por tudo o que ja se disse acerca da natureza constitutiva da aprovacéo do projeto de arquitetura; e Cf.
Oliveira, Fernanda Paula, Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (...), pp. 416
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e Procedimentos referentes a edificacdo em lotes resultantes de operagdes de
loteamento tituladas por alvara®, planos de pormenor com efeitos registais e
reparcelamentos registados*

e Procedimentos de emissdo de autorizagdo de utilizagio®

e Procedimentos em que o licenciamento ja tenha ocorrido, faltando apenas a

emissdo do alvara®

Atencdo: qualquer das situacdes referidas ficardo sujeitas a suspensdo se 0 plano em
elaboracdo determinar expressamente a sua aplicacéo a estas situac@es, havendo lugar ao

pagamento da indemnizac&o devida®

Regimes Especiais de Prote¢do
Regimes estes que apenas se aplicam a determinadas preexisténcias. S&o eles: a garantia
urbanistica do existente, aplicavel aos edificios preexistentes, e o regime especial (de

afetacdo) das operacdes de loteamento (Cf. Art.° 48.° do RJUE).

| - Garantia Urbanistica do Existente
18. Natureza juridica e fundamentos da garantia

A mutabilidade é uma nota caracterizadora do ordenamento jus-urbanistico, fruto da
vasta discricionariedade administrativa no planeamento urbanistico, da necessidade dos
planos atualizarem as suas disposicdes perante a transformacdo verificada no tecido
urbano, numa dialética constante entre 0 planeamento (e a mutacdo que acarreta) e a
realidade urbanistica (que clama por estabilidade), e da finalidade de prossecucdo dos
interesses publicos; caso contrario, os planos perderéo a sua efetividade®,

8 Cf. Oliveira, Fernanda Paula, Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (...), pp. 417; e
por tudo o que j& se disse acerca da natureza constitutiva e do caracter real das operacdes de loteamento
tituladas por alvara.

% Cf. nota 33 e 34 deste trabalho.

N “4 autorizagdo de utilizagdo, na sequéncia de obras sujeitas a licenca ou comunicagdo prévia limitam-
se, de acordo com o previsto no Art.° 62.°, n.° 1 do RJUE, a verificar se a obra foi concluida nos termos do
projeto aprovado (no ambito do qual se verificou se o edificio estd adequado para o uso previsto”, Cf.
Oliveira, Fernanda Paula, Regime Juridico dos Instrumentos de Gestéo Territorial (...), pp. 418; bem como
nos casos em que as obras ndo se encontram sujeitas a licenga ou comunicagdo prévia, desde logo porque
0 art.’ 145.° do RJIGT expressamente exclui a figura das autorizagdes.

% Lembrando a distingdo entre validade e eficacia: quando a licenga é proferida, esta é ja constitutiva,
faltando apenas 0 momento de integracdo da eficacia operada pela emissdo do respetivo alvara (Cf. Art.°
74.°,n.° 1 do RJUE)

93 Cf. Oliveira, Fernanda Paula, Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (...), pp. 423

% Cf. Miranda, Jodo, A Dinamica Juridica do Planeamento Territorial, Coimbra Editora, 2002, pp. 84
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A garantia do existente é uma disposicdo de direito transitério material®®. O legislador
optou por estabelecer uma regulamentacdo prépria, ao invés de impor a aplicacdo do
plano antigo ou do plano novo (direito transitorio formal). Isto, é claro, vale apenas no
siléncio do novo plano quanto a sua aplicabilidade sobre o existente, uma vez que, em
todo o caso, este pode vir a afetar as posicOes juridicas preexistentes antes da sua entrada
em vigor, desde que devidamente indemnizadas, ponderadas e justificadas em funcdo do

principio da proporcionalidade®®.

Assim sendo, um dos fundamentos da garantia do existente é o principio da protecdo da
confianca que os individuos depositaram na estabilidade juridica daquela situacdo de
facto. E é com base nele que afirmamos outro dos fundamentos da garantia: o principio
da néo retroatividade das disposicdes dos planos; isto €, salvo disposicdo expressa em
contrario do préprio plano, as suas normas apenas valem para o futuro, ficando

salvaguardadas todas as situacdes juridicas consolidadas antes da sua entrada em vigor.

Por ultimo, outro fundamento € a garantia constitucional da propriedade privada (Art.°
62.°, n.°1 da CRP), com base na qual um edificio cuja legalidade de origem nédo seja
contestada, ndo pode ser eliminado sem a devida indemnizag&o do proprietario®” — dando

forma a vertente passiva da garantia do existente, plasmada no Art.° 60.°, n.°1 do RJUE.
19. O principio tempus regit actum:

Este principio visa fixar a regra geral de aplicacdo das normas urbanisticas no tempo,
segundo a qual: “a validade das licengas ou das autorizacoes de utilizagdo — €, apesar do
siléncio da lei, dos pedidos de informagéo expressa® - “depende da sua conformidade
com as normas legais e regulamentares aplicaveis em vigor a data da sua pratica” — Cf.
Art.° 67.° do RJUE.

E no siléncio das normas urbanisticas sobre a sua aplicagio no tempo que recorremos a
este principio para fundamentar que as mesmas apenas produzem os seus efeitos para o

futuro (ex nunc), pelo que ficam salvaguardadas todas as situagdes juridicamente

% Cf. Miranda, Jodo, A Dinamica (...), pp. 333

% Cf. Oliveira, Fernanda Paula; Neves, Maria José Castanheira; Lopes, Dulce, Regime Juridico da
Urbanizacgdo (...), pp. 461

97 Cf. Correia, Fernando Alves, Manual de Direito do Urbanismo (...), pp. 677 a 679

% Cf. Oliveira, Fernanda Paula; Neves, Maria José Castanheira; Lopes, Dulce, Regime Juridico da
Urbanizagdo (...), pp. 499
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consolidadas antes da sua entrada em vigor. Daqui retiramos a vertente passiva desta

nossa garantia, consagrada no n.° 1 do Art.° 60.° do RJUE.

Quanto as autorizacOes de utilizacdo, é necessario ressalvar que, quando se referem a
utilizacdo de edificios na sequéncia de obras sujeitas a licenca ou comunicagdo prévia, a
sua sujeicdo ao principio tempus regit actum é feita de forma distinta. Nos casos de
licenciamento, € no momento da aprovacao do projeto de arquitetura que se verifica se 0
edificio é adequado ao uso proposto, pelo que é esse 0 momento relevante para aplicar as
normas relativas ao uso; valendo, neste caso, o procedimento de autoriza¢ao apenas para
controlar se a obra foi executada nos termos aprovados pelo projeto de arquitetura e
respetivo procedimento de controlo prévio. O mesmo vale quanto as obras sujeitas a

comunicacéo prévia e para o projeto de arquitetura comunicado.®®

No entanto, é a propria letra da lei “sem prejuizo do disposto no art.” 60.°” — Cf. Parte
final do Art.° 67.° do RJUE — a ressalvar a excecdo expressa na vertente ativa da garantia
— consagrada no n.° 2 do Art.° 60.° do RJUE — que admite a licenca ou a comunicacao
prévia — esta Gltima, confirmada pelo n.° 3 do Art.° 60.° do RJUE — de obras de
reconstrucdo ou de alteragdo num momento em que as normas em vigor ja ndo o

permitem??,
20. Ambito da Garantia do Existente

E a propria letra da lei — Cf. Art.260.%, n,° 1 e 2 do RJUE - que identificaas “edificacées”,
e as “utilizagdes respetivas *“, como objeto de protecdo pela garantia; ou 0 “edificio”, na
letra do Art.°51.% n.° 1 do RIRU,

9 Tal como consta no Art.° 62.° n.° 1 do RIUE: “A autorizacdo de utilizagdo de edificios ou suas fragées
auténomas na sequéncia de realizagdo de obra sujeita a controlo prévio destina-se a verificar a concluséo
da operacao urbanistica, no todo ou em parte, e a conformidade da obra com o projeto de arquitetura e
arranjos exteriores aprovados e com as condi¢Ges do respetivo procedimento de controlo prévio, assim
como a conformidade da utilizacdo prevista com as normas legais e regulamentares que fixam os usos e
utilizagoes admissiveis, podendo contemplar utilizagdes mistas”; Cf. Oliveira, Fernanda Paula; Neves,
Maria José Castanheira; Lopes, Dulce, Regime Juridico da Urbanizagéo (...), pp. 500

100 Cf. Oliveira, Fernanda Paula; Neves, Maria José Castanheira; Lopes, Dulce, Regime Juridico da
Urbanizagdo (...), pp. 500

191 O sentido da expressdo “edificagdo” - constante da alinea a) do Art.° 2.° do RJUE - é mais amplo que o
de “construgdo” - constante da alinea b) do mesmo artigo -, fazendo integrar nele, além das construcdes
destinadas a utilizacdo humana, qualquer outra que se incorpore no solo com carécter de permanéncia. O
sentido comum, no entanto, vai no caminho inverso de atribuir maior amplitude ao conceito de construcéo,
incluindo neste a edificagdo. Apesar das criticas que se possam apontar a estas defini¢des legais, por um
lado as mesmas tém o seu ambito de aplicacdo limitado para efeitos do RJUE, e por outro ndo ha qualquer
impedimento a que um instrumento de gestdo territorial opte por conformar estas expressdes de forma
distinta. Neste sentido, Oliveira, Fernanda Paula; Neves, Maria José Castanheira; Lopes, Dulce, Regime
Juridico da Urbanizagdo (...), pp. 56 e 57

”
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20.1. O requisito da legalidade originaria do existente

As edificacdes existentes é-lhes requerida a sua legalidade originaria para que as mesmas

se encontrem protegidas no ambito da garantia — “As edificagoes construidas ao abrigo
do direito anterior” - cf. Art.° 60.°, n.° 1 do RJUE. Isto é, no momento da sua construcao,
as edificacGes devem cumprir os requisitos materiais e formais exigiveis. Como tal, se a
data da construcdo, e apesar de cumprir todos os requisitos materiais em vigor, 0
interessado ndo tiver solicitado a respetiva licenca ou ato com efeitos analogos em relacao
a edificacdo, esta ndo podera ser considerada como formalmente legal; como tal, se o
requerimento para a regularizacdo formal da edificacdo (ilegal) so for apresentado num
momento em que ordenamento jus-urbanistico ja requeira o cumprimento de outros
requisitos materiais, nao podera esta ser considerada abrangida pela garantia do existente,
devendo aplicar-se neste caso as regras relativas a legalizacdo constantes do Art.° 102.°-
A do RJUE?,

No entanto, € também possivel a protecdo das edificacbes que embora constituidas
ilegalmente, pdem sob a Administracdo o dever legal de as tolerar. Nas palavras do
Doutor Claudio Monteiro: “N&o se trata de «legalizar» essas obras através da prote¢ao
do existente, mas de reconhecer que o direito a sua manutencdo — o direito de
propriedade das edificacdes e demais construc@es realizadas - se consolidou na esfera
juridica do particular por efeito de outras normas e principios juridicos. E,
nomeadamente, o caso de obras realizadas ao abrigo de licencas invalidas (anulaveis)

que ja ndo podem ser revogadas pela Administracdo ou impugnadas por terceiros. 1%
20.2. A prova do existente

E solicitado aos municipios que, através dos regulamentos municipais, fixem os critérios
e os tramites do reconhecimento de que as edificacBes construidas se conformam com as
regras em vigor a data da sua construcdo e estabelecam os mecanismos de prova para o
efeito — Cf. Art.° 3.%, n.%2, alinea e) do RJUE.

102 Isto vale, no caso de ser possivel assegurar a conformidade com as novas regras urbanisticas em vigor —
Cf. Art.° 102.°-A, n.° 1; caso contréario, deve-se recorrer a outra medida de tutela da legalidade urbanistica
prevista no n.° 2 do Art.° 102.%; Cf. Oliveira, Fernanda Paula; Neves, Maria José Castanheira; Lopes, Dulce,
Regime Juridico da Urbanizagdo (...), pp. 460

103 Cf, Monteiro, Claudio, O Dominio da Cidade: A Propriedade a Prova no Direito do Urbanismo, Tese de
Doutoramento, 2010, http://repositorio.ul.pt/bitstream/10451/4517/4/ulsd061425 td_tese.pdf, pp. 282
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Esta exigéncia feita aos municipios é particularmente util na comprovacao e atestacdo
que um edificio € anterior a aplicacdo do RGEU — Decreto-lei n.° 38.382, de 7 de Agosto
de 1951 -, ou a entrada em vigor do regulamento de extensdo da aplicacdo do RGEU a
area do concelho ndo incluida na sede do municipio - paragrafo Unico do Art.° 1.° do
RGEU, com a redacéo dada pelo Decreto-Lei n.? 44.258, de 31 de Marco de 1962. E que,
até a entrada em vigor destes diplomas, a construcdo de um edificio ndo era exigivel
qualquer ato autorizativo (licenciamento) do municipio — e a primeira exigéncia legal
genérica de tal licenciamento de construgdes em todas as areas municipais apenas surgiu
com o Decreto-Lei n.° 445/91, de 20 de Novembro%. Como tal, estas construcdes serdo
consideradas conforme ao direito para efeitos da garantia do existente, mesmo sem

qualquer ato autorizativo das mesmas.

Na auséncia destes regulamentos municipais, aqui ficam algumas notas relativas a prova
da legalidade das preexisténcias (nomeadamente a sua anterioridade a entrada em vigor
do RGEU ou a entrada em vigor do regulamento de extensdo da aplicacdo do RGEU a

area do concelho ndo incluida na sede do municipio):

e “Aquele a quem aproveitar a clausula da garantia do existente cabe o 6nus da
prova dos seus pressupostos %, No mesmo sentido, Art.° 116.°, n.° 1 do CPA

e Ao municipio é imposto, ao abrigo do principio do inquisitério, um dever de
auxiliar os interessados na tarefa de comprovar as preexisténcias, na medida do
necessario e adequado a tomada de decisdo, designadamente, sempre que tenha
conhecimento oficial e direto de certos factos — Cf. Art.° 115.° do CPA

e “Em face da natureza essencialmente real dos atos de gestao urbanistica, nunca
podera o municipio, para a formacao da sua convic¢ao, repousar puramente em
elementos testemunhais ou declarativos %, Um exemplo recorrente de tais
elementos sdo as declaragOes prestadas pelas Juntas de Freguesia em como a
construgéo é anterior a 1951, no entanto, estas entidades ndo tém competéncia

para se pronunciarem sobre questdes de indole urbanistica, pelo que o seu valor

104 Cf. Lopes, Dulce, Relatério de Fundamentacdo sobre a Proposta de Regulamento de EdificacGes
Preexistentes e Legalizagdes, (texto cedido pela autora), pp. 6

105 Cf. Correia, Fernando Alves, Manual de Direito do Urbanismo (...), pp. 678

106 Cf. Oliveira, Fernanda Paula; Neves, Maria José Castanheira; Lopes, Dulce, Regime Juridico da
Urbanizagdo (...), pp. 461
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probatorio existird apenas se tais declaragdes forem acompanhadas por dados
objetivos sobre a construcdo em causa'®’

e E possivel certificar que parte do edificio é anterior & aplicabilidade do RGEU,
devendo o municipio, quanto a restante parte que ndo se encontra licenciada,
recorrer as medidas de tutela da legalidade, em conformidade com o principio da
proporcionalidade!®®

e O Sumario do Acordédo do Tribunal Central Administrativo do Sul de 20.09.2012,
proferido no processo n.° 07022/10, determina que: “a escritura publica na parte
em que o notario atesta que lhe foi exibida a caderneta predial urbana com a
mengdo de que “o prédio foi inscrito na matriz antes de 1951 beneficia da for¢a
probatdria plena dos documentos auténticos quanto ao facto de o texto transposto
para a escritura ter sido por si percecionado — cf. Art.° 371.°n.° 1, 1.2 parte, do
Caodigo Civil”; no entanto: “agindo o notdrio fora do circulo de atividade que lhe
é atribuido, ndo pode atestar que os prédios em causa foram efetivamente
inscritos na matriz antes de 1951, matéria das atribuicdes da Direcdo Geral das
Contribuicdes e Impostos em sede de IMI, pelo que, nesta parte, a mengdo €
apreciada livremente pelo tribunal, nos termos do Art.° 366.° CC, se, junta aos
autos a caderneta predial na forma do original, fotocdpia certificada ou simples,
néo for suscitada a falsidade do documento ”

21. A vertente passiva da garantia

De acordo com 0 n.° 1 do Art.° 60.° do RJUE “A4s edifica¢bes construidas ao abrigo do
direito anterior e as utilizacGes respetivas ndo sdo afetadas por normas legais e

’

regulamentares supervenientes.’

E nesta vertente que se consagra o principio tempus regit actum - constante do Art.° 67.°
do RJUE -, na qual se protegem as edificaces e as utilizacdes respetivas, constituidas em
conformidade com o direito anterior, perante a modificacdo das normas urbanisticas

supervenientes.

Este regime vale apenas no siléncio do plano quanto a sua aplicabilidade sobre as
situagBes juridicamente consolidadas. E unanime a existéncia de uma vasta

discricionariedade de planeamento da Administracdo para estruturar o territorio e o tecido

107 Cf. Lopes, Dulce, Relatério de Fundamentagio (...), pp. 14
108 Cf. Lopes, Dulce, Relatorio de Fundamentagio (...), pp. 14
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urbano do modo mais eficaz a realizacdo do interesse publico. Pelo que, os planos podem
afetar situagdes juridicas consolidadas antes da sua entrada em vigor, desde que o fagcam
de forma expressa, com a justa ponderacdo dos interesses publicos e da posicao juridica
dos particulares e obedecendo ao principio da proporcionalidade aquando da tomada de
decisbes de planeamento. E ainda exigivel ao planeador urbanistico, aquando da afetacio
de posi¢des juridicamente consolidadas dos particulares, o pagamento de uma justa

indemnizagéo pelas restrigdes impostas®.

De acordo com o Doutor Fernando Alves Correia: “A jurisprudéncia alema entende que
também as utiliza¢bes de terrenos que nao se traduzem em construgdes, desde que sejam
originariamente conformes ao direito, podem gozar de uma Bestandsschutz (v.g. a
utilizacdo de um terreno para o comércio de automdveis usados ou para a exploracéo de
Jjazigos minerais) ~"*°. Trata-se de um alargamento do ambito da vertente passiva que no
acolhe expressdo na letra da nossa lei e relativamente & qual ndo se conhece qualquer

jurisprudéncia dos tribunais portugueses a favor.
22. A vertente ativa da garantia

E no n.° 2 do Art.° 60.° do RJUE que vem consagrada a vertente ativa da garantia do
existente, através da formula: “A4 licenca de obras de reconstrucdo ou de alteragdo das
edificagOes ndo pode ser recusada com fundamento em normas legais ou regulamentares
supervenientes a construcdo origindria, desde que tais obras ndo originem ou agravem
desconformidade com as normas em vigor ou tenham como resultado a melhoria das

’

condigoes de seguranga e de salubridade da edificacdo.’

Apesar do n.° 2 fazer apenas mencao as licencas, o n.° 3 do referido artigo vem estender

esta vertente também as comunicages prévias.

Esta vertente corresponde, por sua vez, a um desvio ao principio tempus regit actum —
desvio este expressamente consagrado na parte final do Art.° 67° do RJUE. Como tal,
tratando-se de uma edificacdo considerada preexistente para efeitos de aplicagéo desta
garantia, a realizacdo de obras de reconstrucdo ou de alteracdo no edificado podera ndo

ser exigido o cumprimento das novas regras em vigor, na medida em que nédo seja possivel

109 Cf. Oliveira, Fernanda Paula; Neves, Maria José Castanheira; Lopes, Dulce, Regime Juridico da
Urbanizagdo (...), pp. 461 ¢ 462

110 Cf. Correia, Fernando Alves, O Plano Urbanistico e o Principio da Igualdade, Coimbra, 2001, pp. 344
e 345
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o cumprimento das mesmas**!

, € desde que se cumpra um dos dois requisitos alternativos
exigidos pela lei: “que tais obras ndo originem ou agravem desconformidade com as
normas em vigor ” ou “tenham como resultado a melhoria das condi¢des de seguranca e

de salubridade da edificacédo .

A finalidade desta vertente é garantir a recuperacdo do patriménio construido e
consolidado, sem que a mesma se mostre demasiado onerosa para 0 proprietario, na
medida em que permite a realizacdo de obras suscetiveis de melhorar as condi¢cbes de

seguranca e salubridade das edificacGes existentes.
22.1. Obras de reconstrucéo

A definicdo de obras de reconstrucdo é, de todas, a que tem vindo a sofrer mais alteragdes
desde o inicio da vigéncia do RJUE. Desde a distin¢do entre obras de reconstrugcdo com
e sem preservacdo das fachadas - introduzida com a Lei n.° 60/2007 -, até a sua
configuracdo atual - operada pelo Decreto-Lei n.° 136/2014 -, na qual esta distin¢do entre
a preservacgédo ou néo das fachadas caiu, passando a ser considerada obra de reconstrugéo
aquela que proceda a reconstituicdo da estrutura das fachadas — Cf. Art.° 2.°, alinea c)
do RJUE.

Desde entdo, a duvida passou a ser a esta: 0 que devemos entender por estrutura das
fachadas — hoje, o elemento central da definicdo? Pelo facto de n&o existir consenso
técnico a este respeito!?, deverdo ser os regulamentos municipais a concretizar este
conceito indeterminado, lembrando que sobre eles é imposto o dever de procederem a
concretizacdo e execucdo do RJUE, nomeadamente, o dever de “pormenorizar, sempre
que possivel, os aspetos que envolvam a formulacao de valoragdes proprias do exercicio
da fun¢ao administrativa” — Cf. Art.° 3., n.° 2, alinea b) do RJUE. Porém, sera sempre
um conceito mais aberto que o da forma das fachadas — consagrado no Art.° 6.°, n.° 1,
alinea b) do RJUE.

22.2. Obras de alteragdo

De acordo com a definicdo constante da alinea d), Art.° 2.° do RJUE, sdo obras de

alteracdo: “as obras de que resulte a modificacdo das caracteristicas fisicas de uma

11 Cf. Oliveira, Fernanda Paula; Neves, Maria José Castanheira; Lopes, Dulce, Regime Juridico da
Urbanizagio (...), pp. 462

112 Cf. Oliveira, Fernanda Paula; Neves, Maria José Castanheira; Lopes, Dulce, Regime Juridico da
Urbanizagdo (...), pp. 98
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edificacdo existente, ou sua fracéo, designadamente a respetiva estrutura resistente, o
namero de fogos ou divis@es interiores, ou a nhatureza e cor dos materiais de revestimento
exterior, sem aumento da area total de construcdo, da area de implantacdo ou da altura
da fachada”. Se as edificacdes podem ser mantidas pelos seus proprietarios nas condigdes
de utilizacdo originarias, mesmo que em desconformidade com as normas técnicas da

construcdo e urbanisticas atualmente em vigor, deverdo também poder ser modernizadas.
22.3. Obras de (re)construcéo de edificio equivalente

Uma questdo importante, e que tem suscitado bastantes duvidas na prética, esta na
possibilidade de protecdo, no ambito desta garantia, das obras de (re)construcdo de
edificio equivalente — isto é, de edificio similar ao que existia antes da sua demolicao total

ou ruina.

N&o pretendendo tratar - neste ponto - a admissibilidade ou ndo de protecédo da ruina,
levanto a seguinte questdo relativamente a reconstrucdo antecedida de uma demolicao
total do edificio preexistente: se o edificio & demolido totalmente, ndo passamos nos a
uma situagéo de inexisténcia do edificado, devendo a (re)construcdo ser tratada como uma
nova construcdo, a qual se exige o cumprimento das novas regras entradas em vigor

posteriormente a construcdo originaria?

No comentario que é feito a0 RIUE!3, entende-se que deve ser feita uma interpretacéo
restritiva, de modo a ndo se aplicar o regime de protecdo do existente a estas situacdes —
“pelo menos nos casos em que a demoli¢do ndo esteja compreendida num procedimento
prévio direcionado para o efeito”, pois nestes existira um nexo causal que torna a
demolicéo e a reconstrucdo indissociaveis entre si''* -, uma vez que este regime parte do
pressuposto da impossibilidade factica do proprietario cumprir as novas exigéncias ou,
pelo menos, do seu cumprimento se tornar demasiado oneroso. Neste caso, havendo
demolicéo total, fez-se tdbua rasa do que existia, encontrando-se de novo a folha em

branco para o cumprimento de todas as regras urbanisticas em vigor.*®

113 Cf. Oliveira, Fernanda Paula; Neves, Maria José Castanheira; Lopes, Dulce, Regime Juridico da
Urbanizagdo (...), pp. 464 e 465

114 Cf. Monteiro, Claudio, O Dominio (...), pp. 290

115 Também o Doutor Fernando Alves Correia rejeita a aplicacéo da protecdo do existente a estas operagdes
de (re)construcdo, no entanto vai mais longe, além de afastar a prote¢éo nos casos de demolicéo total, afirma
qgue nem em todos os casos de demoli¢do parcial a mesma se aplica: “no caso de um prédio ter sido
destruido na sua totalidade ou nas suas partes fundamentais”; Cf. Correia, Fernando Alves, Manual de
Direito do Urbanismo (...), pp. 677 a 679
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Em sentido oposto decidiu o Tribunal Central Administrativo do Sul a 13.03.2009, no
Processo n.° 03667/088: “Estando assente que o projeto em causa visa a (re)construgio
duma edificagdo idéntica a que existia no prédio, antes da sua ruina, tal ndo origina nem
agrava desconformidade com as normas invocadas pelo ato administrativo, podendo
dizer-se, ademais, que ndo acarreta alteracdo “da identidade do edificio origindrio”.
Como tal, a manutengdo da “identidade do edificio origindrio” € 0 requisito adicional,
prova de fogo, para que estas operagdes urbanisticas recaiam no ambito da garantia do

existente, cumprindo, claro esta, os demais requisitos do Art.° 60.° do RJUE.
22.4. (Re)construcdo da ruina: (in)existente?

O entendimento jurisprudencial supra referido tem vindo a ser seguido pelos municipios,
quer para as obras de (re)construcdo posteriores a uma demoligéo total, quer nos casos de
ruina. Parece-me, no entanto, que a ruina levanta outras querelas que merecem um

tratamento individualizado no presente ponto.

Em primeiro lugar, importa lembrar o dever de conservagédo que impende sobre os
proprietarios das edificagOes, exigindo-lhes que procedam as obras necesséarias a
manutencdo da sua seguranca, salubridade e arranjo estético — cf. Ar.° 89.°do RJUE -, e
a proibicdo de deterioracao dolosa que se impde ao proprietario, presumindo-se a mesma
quando o edificio se encontre total ou parcialmente devoluto — cf. Art.° 89.°-A do RJUE.
Como tal, se o edificio chegou ao estado de ruina é porque o proprietéario
(presumidamente) violou ao longo dos anos este dever de conservacao, configurando até
abuso de direito querer fazer-se valer da protecdo do existente e esquivar-se ao

cumprimento das novas exigéncias urbanisticas em vigor.

Nesta linha de interpretacdo restritiva, devemos aplicar a formula do Doutor Fernando
Alves Correia: “a garantia termina, desde que o edificio objeto de prote¢do deixe de
existir ou desapareca como entidade utilizavel ”*'", na medida em que a sua destruicéo
acarreta a perda da sua forma e substancia, e consequentemente faz cessar a sua existéncia

fisica e juridica®®,

116 Apesar de se tratar de um caso de ruina, faz mencdo a um requisito de aplicacdo da protecdo do existente
gue vale também para estas situacdes de (re)construcéo apés a demolicéo total do edificio

117 Cf. Correia, Fernando Alves, Manual de Direito do Urbanismo (...), pp. 677 a 679

118 De acordo com a doutrina civilistica que entende a perda ou destruicdo da coisa como um facto extintivo
de direitos reais, servindo de exemplo 0 Art.° 1476.°, n.° 1, alinea d) do C.C., relativo ao usufruto, aplicavel
ao direito de uso e habitacdo por forca do Art.° 1485° do C.C.; Cf., a titulo exemplificativo, Vieira, José
Alberto, Direitos Reais, Coimbra Editora, Coimbra, 2008, pp. 439-431
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Numa perspetiva oposta®®

, 0 Doutor Claudio Monteiro defende: “O que o regime do
artigo 60° visa preservar ndo é a estrutura fisica do edificio, mas a sua identidade
juridica e urbanistica. O edificio ndo desaparece como bem juridico e como elemento da
paisagem ou da composic¢ao urbana pelo simples facto de se encontrar arruinado ou ser
demolido, na medida que possa, sem alteracdo da sua forma e substancia originaria, ser
reconstruido e reposto em condicOes de ser utilizado de acordo com a sua anterior
funcéo 2%, No entanto, é o proprio a ressalvar os casos em que os edificios “estejam
completamente arruinados, a ponto de as préprias ruinas ja nao serem reconheciveis, e
do edificio originario ndo restar mais do que uma memdria fotogrdafica ou documental”,

pelo que a protecdo do existente, no seu entender, s6 se aplica na medida em que o edificio

exista fisicamente ou seja recognoscivel como tal.
22.5. Obras de ampliacdo

Segundo o Art.° 2, alinea e) do RJUE sdo obras de ampliacdo “as obras de que resulte o
aumento da area de implantacéo, da area total de construcdo, da altura da fachada ou

do volume de uma edificagcdo existente”.

No entanto, € o proprio RJUE a admitir que das obras de reconstrucdo resulte um
aumento da altura da fachada ou do nimero de pisos — cf. Art.° 4.2, n.°2, alineae) e n.° 4,

alinea a) do RJUE — caracteristicas tipicas da ampliacdo do edificio.

Esta ambiguidade legislativa, no contexto da garantia do existente, traz-nos bastantes
problemas, uma vez que a sua vertente ativa admite expressamente as obras de
reconstrucdo mas ndo as de ampliacdo. O que nos leva a questionar: a partir de que
factualidade urbanistica deixamos de ter uma reconstrucdo para passar a ter uma
ampliacdo? Além de que, é dificil reconduzir as intervencdes urbanisticas a um dos
conceitos previstos na lei, na medida em que uma intervencdo tem caracteristicas de
varias, ao ponto de uma obra de reconstrucdo incluir a manutencdo da estrutura das

fachadas, proceder a demolicGes e ampliagoes®?:.

119 Cf. Monteiro, Claudio, O Dominio (...), pp. 290 a 292

120 E da como exemplo o regime da propriedade horizontal, em que o condémino de um edificio destruido
apenas pode exigir a venda do terreno e dos materiais no caso de destrui¢do total do edificio “ou de uma
parte que represente, pelo menos, trés quartos do seu valor”, logo se a ruina for inferior aos trés quartos, os
restantes condéminos podem opor-se a venda e deliberar a sua reconstrucéo - cf. Art.° 1428.°,n.° 1 do C.C.
121 Cf. Oliveira, Fernanda Paula; Neves, Maria José Castanheira; Lopes, Dulce, Regime Juridico da
Urbanizagdo (...), pp. 98 € 99
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Em principio, tal como afirma expressamente o preambulo do RJUE — “desde que tais
obras ndo se configurem como obras de ampliagdo” -, estas obras estdo excluidas do

ambito da garantia do existente.

No entanto, a possibilidade das obras serem determinadas pela melhoria das condic¢oes
de seguranca e salubridade do edificio — Cf. Art.° 60.°, n.° 2 do RJUE — e o facto desse
objetivo muitas vezes ndo ser alcancado com meras obras de reconstrucdo ou de alteracéo,

122

tem levado a doutrina a admitir aampliacao do existente*=<, pelo menos “um alargamento

limitado da construcao, desde que uma utilizacdo adequada ao tempo e ajustada a funcéo

o exija'®.

No sentido de admitir aampliacdo no &mbito da protecdo do existente, decidiu o0 Acordéo
do Supremo Tribunal Administrativo de 1.03.2005, proferido no processo 0291/04,
segundo o qual “O preceito nao textualizou a possibilidade de obras de ampliacdo. Mas
podem existir obras de ampliacéo (necessariamente limitadas), no sentido do artigo 2.°,
qgue ndo originem nem agravem a desconformidade com as normas em vigor. Nessas
circunstancias, e perante 0s interesses que o preceito visa assegurar, ndo ha razao que
justifique tratamento diverso do tratamento das obras de alteracdo ou reconstrucéo, no
sentido do mesmo artigo 2.°. Uma interpretacdo adequada da lei deve levar-nos a

concluir que o legislador disse menos do que queria.”

Em todo o caso, nada impede 0s municipios, na linha das suas atribui¢@es, através dos
planos municipais e intermunicipais?*, de criarem normas que instituam um regime
especial para as preexisténcias urbanisticas'?®®, e que estas venham a permitir

expressamente as ampliagdes!?®.

122 Cf. Oliveira, Fernanda Paula; Neves, Maria José Castanheira; Lopes, Dulce, Regime Juridico da
Urbanizagdo (...), pp. 463

123 Cf. Correia, Fernando Alves, Manual de Direito do Urbanismo (...), pp. 677 a 679

124 Cf. Art 69.° do RIGT: “Os planos intermunicipais e municipais sdo instrumentos de natureza
regulamentar e estabelecem o regime de uso do solo, definindo modelos de ocupacéo territorial e da
organizacdo de redes e sistemas urbanos e, na escala adequada, parametros de aproveitamento do solo,
bem como de garantia da sustentabilidade socioecondomica e financeira e da qualidade ambiental”

125 Alias, de acordo com o Art. 3.9 n.° 2, alinea e) do RJUE, devem fazé-lo, por forma a concretizarem o
respetivo diploma; e ainda, tal como a imposicao constitucional e legal da ponderacao de todos os interesses
publicos e privados coenvolvidos no plano ordena, Cf. Oliveira, Fernanda Paula, A regulamentacdo de
situacBes intertemporais (...), pp. 45

126 Serve de exemplo o Plano Diretor Municipal da Maia, aprovado pela Assembleia municipal em 18 de
Dezembro de 2008, cujo Art.° 6.%, nos seus nimeros 4 e 5, admite expressamente as ampliagdes. Isto, é
claro, desde que os municipios procedam a devida ponderacéao de todos os interesses coenvolvidos no plano
e as opcOes de planeamento sejam as mais proporcionais
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22.6. Fundamentos alternativos

A possibilidade de existirem obras no existente que ndo cumpram as novas exigéncias
urbanisticas em vigor justifica-se na medida em que as mesmas — cf. Art.° 60.°, n.° 2 do
RJUE: “ndo originem ou agravem desconformidade com as normas em vigor ou tenham

como resultado a melhoria das condi¢6es de seguranca e de salubridade da edificacéo .

Quanto ao segundo fundamento, ha doutrina que Ihe exija o cumprimento de um requisito
implicito: “na medida em que existe a maior conformagdo possivel dessas, e das outras
vertentes urbanisticas em causa, com os principios e regras do novo plano e com a nova

concecdo de interesse puiblico urbanistico %’

De acordo com o Doutor Pedro Moniz Lopes!?, nos casos em que a obra determina uma
melhoria da seguranca e salubridade da edificagdo em maior medida do que provoca um
agravamento da desconformidade com as normas em vigor, deve a mesma ser admitida
pela Administracdo. E nos casos em que a obra determina, em igual grau, o agravamento
da desconformidade com o plano e a melhoria da seguranca e salubridade do edificio,
devera a Administracdo optar pelos valores de seguranca e salubridade, na medida em

que sao os valores, na sua perspetiva, com maior protecdo constitucional.

Na maioria dos casos, a melhoria das condicGes de utilizacdo do edificio resultara num
desagravamento da sua desconformidade com as normas urbanisticas em vigor, pelo que

o interesse publico saira fortalecido®?®.
23. Regimes particulares para edificios existentes

Apesar da isencdo de cumprimento das novas regras urbanisticas atribuida aos edificios
existentes, o n.° 4, Art.° 60 do RJUE vem expressamente admitir a possibilidade de o
legislador fixar um regime especial para estes edificios: “A lei pode impor condigdes
especificas para o exercicio de certas atividades em edificacOes ja afetas a tais atividades

ao abrigo do direito anterior, bem como condicionar a execugéo das obras referidas no

127 Através do qual — e apenas através deste — é possivel o respeito pelo principio da legalidade e o
cumprimento das exigéncias do principio da necessidade, pela obtengdo da solucdo menos lesiva dos
particulares e do interesse publico. Ou seja, exige-se ao proprietario que, dentro do facticamente possivel,
aproxime ao maximo as caracteristicas da operacdo requerida as exigéncias do novo plano; Cf. Coelho,
Diogo, A garantia do existente no direito do urbanismo: uma tentativa de salvagdo, Revista Eletronica de
Direito Publico, nimero 4, 2015, ISSN 2183-184X, pp. 23

128 Cf. Lopes, Pedro Moniz, O existente tem direitos? Uma analise normativa do destino da edificagdo
consumada, Relatério Mestrado Faculdade Direito Universidade Coimbra, policopiado, ano letivo
2006/2007, pp. 30 e nota 105

129 Cf. Monteiro, Claudio, O Dominio (...), pp. 287 € 288
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numero anterior a realizacdo dos trabalhos acessorios que se mostrem necessarios para
a melhoria das condigdes de seguranca e salubridade da edificagdo”. Aplicando-se

apenas a situacOes excecionais que tém de estar expressamente consagradas na lei.

Um exemplo destes regimes particulares € o Decreto-lei n.° 53/2014, de 8 de Abril, que
“estabelece um regime excecional e tempordrio a aplicar a reabilitacdo de edificios ou
de fracdes, cuja construcao tenha sido concluida ha pelo menos 30 anos ou localizados
em areas de reabilitacdo urbana, sempre que estejam afetos ou se destinem a ser afetos

total ou predominantemente ao uso habitacional”.

Este regime encontra o seu fundamento na progressiva exigéncia de qualidade na

prestacio de servicos e avanco cientifico das tecnologias utilizadas na atividade.**
24. A protecdo do existente no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana

De regra instrumental no RJUE, a protecdo do existente passou a principio estrutural no

RJRU — conforme Art.° 4.2, alinea h): Principio da protecéo do existente®!.
24.1. A amplitude da protecdo consagrada no RJRU

Seon.1doArt°51.°do RJRU, na linha da protegdo conferida no RJUE, vem admitir
as obras de reconstrucdo ou alteracdo, adicionando uma nova limitacdo: desde que
“observem as opgoes de construgcdo adequadas a seguranca estrutural e sismica do

edificio”.

O n.° 2 do Art.° 51.° veio abrir radicalmente a amplitude desta protecdo, admitindo, de
forma expressa, a realizacdo das obras de ampliacéo, exigindo apenas que as mesmas: 1)
estejam inseridas no ambito de uma operacéo de reabilitacdo urbana; 2) levem a uma

melhoria das condicdes de desempenho e sequranca funcional, estrutural e construtiva

da edificacdo (sublinhado nosso); 3) observem as opcdes de construcdo adequadas a
seguranca estrutural e sismica do edificio; 4) e o sacrificio decorrente do cumprimento

das normas legais e regulamentares vigentes seja desproporcionado em face da

130 Cf. Lopes, Pedro Moniz, O existente tem direitos? (...), pp. 28

181 “Permitindo a realizacdo de intervengdes no edificado que, embora ndo cumpram o disposto em todas
as disposigdes legais e regulamentares aplicaveis a data da intervengdo, ndo agravam a desconformidade
dos edificios relativamente a estas disposicdes ou tém como resultado a melhoria das condi¢es de
seguranca e salubridade da edificagdo ou delas resulta uma melhoria das condi¢es de desempenho e
seguranca funcional, estrutural e construtiva da edificacdo e o sacrificio decorrente do cumprimento
daquelas disposicBes seja desproporcionado em face da desconformidade criada ou agravada pela
realiza¢do da intervengdo” (sublinhado nosso)
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desconformidade criada ou agravada pela realizacdo daquelas. E este requisito 2)
(sublinhado) que veio introduzir uma vertente inovadora no principio da prote¢do do
existente - a chamada garantia excecional/extensiva/funcional -, consagrada neste regime
de forma mais ampla do que a propria conce¢do originaria desta garantia excecional®*?,
na medida em que basta uma melhoria da funcionalidade do edificio. Parece-me que a
exigéncia de proporcionalidade em sentido estrito feita a esta garantia vem atenuar as
criticas que lhe sdo apontadas — escrevo “atenuar” porque mesmo esta solugdo ¢ alvo de

133

criticas™* -, nomeadamente o facto de p6r o principio da legalidade em causa.

Para além das obras de ampliacdo, o diploma veio estender o regime desta
admissibilidade também as obras de (re)construcdo de edificio equivalente - ou, na letra
do n.° 3 do Art.° 51.° “obras de construcdo que visem a substituicdo de edificios

previamente existentes "*** -, confirmando a vasta amplitude desta prote¢do no RIRU.
24.2. O regime especial de protecdo do existente

O Art.° 53.°-A e seguintes do RJRU vieram consagrar um procedimento simplificado de
controlo prévio®*®, no qual se estabelece — Cf. Art.° 53.°-F - um regime especial de
protecao do existente: exige-se um termo de responsabilidade subscrito pelo técnico autor
do projeto a acompanhar a comunicacgdo prévia, quando seja dispensado o cumprimento
das normas urbanisticas em vigor, no qual se comprove que a opera¢do urbanistica de

reabilitagdo cumpre os requisitos do Art.° 51.°, n.°1 do RIRU*,

132 Criada pela jurisprudéncia alema, na qual s se permitem estas obras de ampliacdo desde que haja, entre
a edificacdo existente e o projeto de obras, uma indissollvel conexdo funcional, sob pena de, sem aquele
alargamento ou modificacéo, a construcéo ficar sem objeto, Cf. Correia, Fernando Alves, Manual de Direito
do Urbanismo (...), pp. 677 a 679

133 Cf. Coelho, Diogo, (...), pp. 12 e seguintes; Também nestas situa¢des, na dptica do autor, vale o requisito
implicito da maior conformacéo possivel ao novo plano, Cf. nota 35 (supra)

134 Tanto estas, como as obras de ampliacdo, devem conter, no respetivo requerimento de licenciamento ou
comunicagdo prévia, a “declarag¢do dos autores dos projetos que identifique as normas técnicas ou
regulamentares em vigor que ndo foram aplicadas e a fundamentag¢do da sua ndo observancia” — Cf. Art.°
512, n.° 4 do RJIRU. Embora o legislador ndo seja especialmente exigente quanto a esta fundamentacéo,
deve entender-se, em harmonia com o principio da coeréncia do sistema — isto é, articulando com o Art.°
60.° do RJUE -, que a fundamentacdo tem de ser especialmente rigorosa, sob pena de a reabilitagdo urbana
poder servir de pretexto para a instituicdo de situacfes manifestamente injusta; Cf. Silva, Suzana Tavares,
reflexdes breves para apoio a lecionagdo do modulo “conceito e principios da reabilitacdo urbana”,
integrado no curso tematico “o novo regime da reabilitagdo urbana, promovido pelo CEDOUA (5.2.2010),
pp. 9; Também aqui a necessaria manutengdo “da identidade do edificio origindrio” — cf. decisdo do
Tribunal Central Administrativo do Sul a 13 de Margo de 2009, proferido no processo n.° 03667/08 — é um
requisito adicional para limitar a aplicacdo desta prote¢do do existente.

135 Aplicado as operacdes urbanisticas de reabilitagdo urbana conformes com o plano de pormenor de
reabilitacdo urbana e sujeitas a comunicagdo prévia nos termos do RJUE, Cf. Art.° 53.°-A do RIRU

136 Aplicavel, por forca do n.° 1 do Art.° 53.°-F do RJRU. O Decreto-Lei n.° 136/2014, de 09/09 veio alterar
substancialmente a versdo original (dada pela Lei n.° 32/2012, de 14/08) deste regime especial: caiu a
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Acontece que este regime especial (e o constante do Art.° 51.° do RJRU) aplica-se, por
forca do n.° 1 do Art.° 77.°-B do RJRU, ao designado “Regime especial de reabilitacdo
urbana”, que prevé a possibilidade da reabilitagdo de edificios que ndo estejam inseridos
em areas de reabilitacdo urbana®®’; possibilidade esta que deve ser devidamente

ponderada®

, uma vez que: a reabilitacdo de um edificio € totalmente diferente da logica
que comanda a reabilitacdo de uma cidade; a soma das reabilitacdes feitas em edificios
isolados ndo tem necessariamente 0 mesmo resultado que a reabilitacdo da cidade, isto €,
a melhoria geral da qualidade de vida dos cidadaos; por fim, ndo estaremos a caminho de

um abandono dos processos programados e integrados de reabilitacdo urbana?

Em suma, ndo estara o legislador, com este regime especial e a sua aplicagdo a edificios
ndo integrados em éareas de reabilitacdo urbana, a rapta-los ao cumprimento das
exigéncias feitas a garantia do existente - prevista no Art.° 60.° do RJUE? Garantia esta

claramente mais restritiva do que a garantia quase absoluta prevista no RIRU!

Il - Protecéo Especial das Operacdes de Loteamento

Como nas demais preexisténcias, no siléncio do plano quanto a sua aplicacdo no tempo
sobre as operacdes de loteamento, vale a regra geral segundo a qual as normas
urbanisticas apenas produzem os seus efeitos para o futuro, ndo afetando as situacGes
consolidadas do ponto de vista juridico antes da sua entrada em vigor (efeitos ex nunc).

Caso contrario, pretendendo a Administracao aplicar na area do loteamento instrumentos
urbanisticos entrados em vigor posteriormente ao seu licenciamento, terd de promover,

por sua iniciativa, uma alteracdo da respetiva licenca ou comunicagdo prévia'*® (Cf. n.2 1

proibicdo de apreciacdo pela entidade gestora das desconformidades com as normas em vigor que foram
objeto daquela declaragdo/termo de responsabilidade (antigo n.° 2), bem como o n.° 4 (atualmente
revogado), que previa “a possibilidade de a entidade gestora rejeitar a comunicacdo prévia com
fundamento na nédo observancia de normas legais e regulamentares em vigor ndo indicadas no termo de
responsabilidade”.

137 Desde que a sua construgéo tenha sido concluida ha pelo menos 30 anos e se justifique uma intervengdo
de reabilitacdo destinada a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e seguranca funcional,
estrutural e construtiva, Cf. Art.° 77.-A, n.° 1 do RJIRU. Além de que: as opera¢fes em causa tém que
cumprir cumulativamente os requisitos do n.° 2 e ndo se pode tratar de bens imoveis individualmente
classificados (ou em vias de classificacdo) ou localizados em areas urbanas de génese legal, cf. n.° 3 do
artigo.

138 Cf. Oliveira, Fernanda Paula e Lopes, Dulce, As recentes alteracdes ao Regime Juridico da Reabilitagédo
Urbana, (texto cedido pelas autora, no &mbito do Curso de Especializacdo em Direito do Ordenamento,
Urbanismo e Ambiente — CEDOUA 2016/2017), pp. 12, nota 18.

139 No caso da comunicagdo prévia, a alteracdo da operacéo de loteamento “sé pode ser apresentada se for
demonstrada a ndo oposi¢do da maioria dos proprietdrios dos lotes constantes da comunica¢do” — Cf.
Art.° 48.°-A do RJUE.

E, apesar da letra da lei ndo prever expressamente, acredito que este regime especial também se deveria
aplicar as operacOes de loteamento resultantes diretamente de plano de pormenor com efeitos e registais e
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do Art.°48.°do RJUE), desde que tal se mostre necessario a execug¢éo de plano (municipal
ou intermunicipal) ou &rea de reabilitagio urbanal*®, devendo tal deliberagdo ser
devidamente fundamentada, emitido o novo alvar, publicagdo e submisséo a registo (Cf.
n. 2 do Art.° 48.° do RJUE). Isto significa, a contrario, se ndo existir uma alteracdo do
alvara de loteamento promovida pela Administracédo, prevalece a situacéo juridica por ele

definida — o que se acaba de dizer é confirmado pelo n.° 6 do Art.° 48.° do RIUE!,

Isto, é claro, na certeza de vir a ser paga ao titular do alvara e demais interessados a
devida indemnizacdo: pelo sacrificio (Cf. Art.° 48.°, n.° 4 do RJUE) — nas situacfes de
menor lesividade sujeitas ao regime geral de indemnizagéo de sacrificiol?; ou relativa a
expropriacdes do plano ou a elas equivalente: “uma indemniza¢do correspondente ao
valor economico do direito eliminado ou da parte do direito que tiver sido restringido”
(Cf. Art.° 48, n.° 5 do RJUE) — nas situacdes de afetacdo das condi¢des da licenca ou
comunicacao prévia que, pela sua gravidade ou intensidade, eliminem ou restrinjam o seu
contetdo econémico, pondo em causa as prescri¢des relativas & edificacdo e utilizacdo do

lotel43,

de um reparcelamento registado, por tudo o que ja se disse, respetivamente, na nota 33 e 34 deste trabalho,
na medida em que ambos constituem o direito a lotear.

140 Taxatividade dos instrumentos que justificam uma alteragdo nas operacdes de loteamento.

41 Cf. Oliveira, Fernanda Paula; Neves, Maria José Castanheira; Lopes, Dulce, Regime Juridico da
Urbanizagao (...), pp. 417

142 “Como as que resultam da alteracfo das areas de cedéncia para finalidades que poderiam motivar a
reversdo ou alteracfes nos proprios lotes, mas que apenas alterem as condi¢des do seu aproveitamento
(ex. diminui¢do da drea de logradouro)”, Cf. Oliveira, Fernanda Paula; Neves, Maria José Castanheira;
Lopes, Dulce, Regime Juridico da Urbanizagéo (...), pp. 420

143 Cf. Oliveira, Fernanda Paula; Neves, Maria José Castanheira; Lopes, Dulce, Regime Juridico da
Urbanizagdo (...), pp. 420
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Conclusao:

Do caminho que percorri durante a escalada desta investigagéo, estas séo as conclusoes

que consegui vislumbrar:
A dindmica de planeamento urbano

€ um dos aspetos mais caracteristicos do nosso ordenamento jus-urbanistico e 0 meio
pelo qual se procura realizar as sucessivas novas exigéncias da politica urbana. No
entanto, estes fendmenos, como o da alteracdo dos planos territoriais, determinam
mudangas nos pardmetros pelos quais haviam sido constituidos direitos urbanisticos

estabilizados na esfera juridica dos particulares. Por tal,
a relacdo entre 0s novos planos e as preexisténcias

é, em primeira linha, comandada pelo que o plano determinar a esse respeito, em nome
da sua vasta discricionariedade de planeamento, e pode ser uma de trés tipos: ou o plano
determina a sua salvaguarda expressa (podendo até estabelecer regimes especiais de
protecdo), ou a sua afetacdo expressa, ou nada diz sobre a sua aplicacdo no tempo — pelo
que entramos no reino do siléncio do plano, lugar onde quem determina as regras sao 0s
principios gerais de aplicagdo das normas urbanisticas no tempo: tempus regit actum,
protecdo da confianca, ndo retroatividade das normas juridicas; através dos quais obtemos

a regra da salvaguarda das
preexisténcias urbanisticas,

estas que correspondem as faculdades urbanisticas juridicamente consolidadas no direito
de propriedade mas que ndo séo a ele inerentes, antes sdo adquiridas sucessivamente por

ato da Administracéo, através dos diversos
factos constitutivos:

sejam eles de natureza factica (edificios ou utilizagBes ndo sujeitas a prévio controlo da
Administracdo) ou de natureza meramente juridica (licenga, autorizagdo, comunicacao
prévia, plano de pormenor com efeitos registais, reparcelamentos registado, informacao
prévia favoravel, aprovacdo do projeto de arquitetura, licenga parcial, contrato para
planeamento, alienagdo em hasta publica).
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O conteldo das preexisténcias € variavel,

isto porque, por exemplo, as faculdades urbanisticas inerentes ao direito de lotear (efetuar
a transformacdo fundidria dos predios prevista, criar lotes, vir a concretizar a
edificabilidade neles prevista) sdo bem diferentes das que pertencem ao direito de edificar
(construgdo, alteracdo, ampliagdo...). Podemos sistematizar, a partir da analise do nosso

ordenamento juridico, um regime de
protecédo geral das preexisténcias,

no qual incluimos um dever de ponderar todos 0s interesses coenvolvidos no plano, um
dever de indemnizar (ainda que decorrente da aplicacdo de medidas preventivas), e uma
exclusdo da suspensédo dos procedimentos de gestdo urbanistica nas areas a abranger por

novas regras urbanisticas, bem como dois regimes
de protecéo especial,

sdo eles a garantia urbanistica do existente e o regime especial das operacGes de

loteamento.
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