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Resumo: A Lei n.° 31/2014, de 30 de Maio, tem como objeto estabelecer as
bases gerais da politica publica de solos, de ordenamento do territorio e do urbanismo.

Esta lei constitui um importante marco de evolugéo e mudanga nas politicas
portuguesas dos solos, do ordenamento e do urbanismo.

Consagra-se, assim, pela primeira vez, numa lei a articulagfio dos regimes
juridicos destes trés importantes dominios, j& que entre nds a anterior lei dos solos
(Decreto-Lei n.° 794/76, de 5 de Novembro) estava como «desgarrada» da lei de
bases da politica do Ordenamento do Territdrio e do Urbanismo, muito posterior
e aprovada num tempo em que as politicas publicas nestes dominios valoravam
interesses publicos diferenciados.

Em 1976, ano da aprovagio da lei de solos, a pressdo urbanistica sobre, por
exemplo, o litoral nfo constituia ainda um problema, e muito pelo contrério, as questdes
colocavam-se na necessidade do direito & habitaco passar a ser uma realidade para
além de um direito constitucionalmente protegido.

Em 1976 constituia um problema a falta de habitag&io de muitos «retornados»
das ex-colénias portuguesas de Africa e a inexisténcia de habitagio condigna nas
zonas periurbanas das grandes urbes. Nesse sentido refira-se o teor do predmbulo da
referida lei: «houve a preocupagdo de evitar a especulagdo imobilidria e, por outro
lado, permitir rdpida solugdo do problema habitacional».

Mais, no artigo segundo desta lei de solos de 1976 previa-se mesmo que,
sempre que fosse julgado necessario pela Administragéio, podiam ser apropriados
solos destinados, entre outros fins, a criagdo de aglomerados urbanos ou a expanséo
de aglomerados urbanos com mais de 25.000 habitantes!

Ora, como todos sabem, 0 Mundo e o meu Pais ndo eram os mesmos em 1976
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e em 1998, ano de aprovagao da lei n.° 48/98, de 11 de Agosto, a primeira lei de bases
da politica do Ordenamento do Territério e do Urbanismo, diploma que aprovou
as politicas ptiblicas de ordenamento e do urbanismo, na sequéncia da qual foram
aprovados, em 1999 os Regimes Juridicos dos Instrumentos de Gestdo Territorial
(RIIGT) e Regime Juridico da Urbanizagio e Edificacéo (RJUE).

Em 1976 a lei dos solos regia-se por principios associados a um apertado
controlo da Administra¢do sobre as iniciativas dos privados (era a época do Estado
interventor) e em que estivamos ainda longe das preocupagdes relacionadas com a
sustentabilidade.

Esta nossa afirmag#o € facilmente comprovada comparando os principios gerais
que presidiram a Lei dos Solos (Decreto-Lei n.° 794/76) e a Lei de Bases da Politica
do Ordenamento do Territério e do Urbanismo (Lei n.® 48/98).

Assim, os principios gerais que presidiram a Lei dos Solos consistiam em
determinar que a alteragdo do uso ou da ocupagdo dos solo para fins urbanisticos,
visava o adequado ordenamento do territdrio para um equilibrado desenvolvimento
sdcio econémico das suas diversas regides e incluia o controlo e superintendéncia
dos empreendimentos da iniciativa privada. ..

Ja alei de bases de 2008 estabelecia que a politica de ordenamento do territdrio
e de urbanismo tinha como finalidade o desenvolvimento econémico, social e cultural
integrado, harmonioso e sustentdvel do Pais.

Ora, de 1998 até 2014, o Mundo e o meu Pais voltaram a mudar muito, tendo-se
entre nds instalado uma crise econdémica (e social?), que tornaram urgente repensar,
legislar e enquadrar o solo, o ordenamento do territorio e o urbanismo.

E neste novo quadro social, econémico e cultural que surge em 2014 a Lei
de Bases da Politica Publica de Solos de Ordenamento do Territdrio e de Urbanismo,
doravante designada por Lei de Bases.

Nesta conferéncia iremos enunciar as normas de enquadramento ao urbanismo
instituidas nesta Lei de Bases bem como a subsequente alteragdo do regime legal da
urbanizagdo e edificacfio, alteragio essa necessaria perante as novas regras instituidas.

Palavras-chave: bases gerais da politica do solo; ordenamento do territdrio;
urbanismo

A Lei de Bases e 0 Urbanismo
A nova Lei de Bases consagra o seu titulo IV as operacdes urbanisticas,

contendo quatro preceitos:
e Controlo administrativo das operacdes urbanisticas;
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e Regularizaggo de operagdes urbanisticas;

e Utilizagdo e conservagio do edificado;

»  Reabilitacdo e regeneracéo;

Na nossa intervengdo tentaremos analisar o desenvolvimento dado a estas
matérias pela alteracdo introduzidas ao RJUE pelo Decreto-Lei n.° 136/2014, de
9 de Setembro, tendo, no entanto, optado por tratar apenas as que consubstanciam
verdadeiras inovagOes — regularizacdo das operagdes urbanisticas — ou importantes
alteragdes ao regime vigente (controlo administrativo das operacdes urbanisticas).

Optamos, assim, por ndo desenvolver a tematica da utilizagdo e conservagéo
do edificado, dado nesta matéria terem sido reduzidas as alteracGes legislativas, nem a
respeitante 4 reabilitagdo e regeneracio urbana, ndo s6 por ndo ser matéria desenvolvida
no RJUE mas também por entendermos tratar-se de uma tematica que ndo se pode
reduzir aos procedimentos de operagdes urbanisticas!.

I
1. Controlo administrativo das operacdes urbanisticas?

No que respeita ao controlo administrativo das operagdes urbanisticas a Lei
de Bases consagra como seus objetivos o assegurar da conformidade das operagdes
urbanisticas com as disposi¢des legais e regulamentares aplicaveis, a prevencio dos
danos para a satide publica e seguranga das pessoas e a responsabilizagéo dos técnicos
legalmente qualificados e dos particulares pelos eventuais prejuizos.

Por outro lado, instituiu que, em regra, as operagdes urbanisticas devem estar
sujeitas a controlo prévio municipal (acrescentamos nds, dado que este controlo
administrativo € realizado em Portugal pelos 6rgéos do municipio, uma das autarquias
‘existentes em Portugal 3), podendo a lei isentar deste controlo algumas destas
operagdes, desde que as condigdes da sua realizagdo sejam suficientemente definidas
em plano municipal e a salvaguarda dos interesse puiblicos em causa seja compativel
com um mero controlo sucessivo.

Determina ainda a Lei de Bases que a lei deve estatuir o controlo sucessivo das
operagdes urbanisticas, independentemente de terem sido ou ndo sujeitas a controlo
prévio, bem como mecanismos de responsabilizagdo dos diversos intervenientes nos

1 Fernanda Paula Oliveira, Dulce Lopes, Claudia Alves, Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana,
comentado, Almedina, 2011, pag. 15 e sgts.

2 Nio nos iremos referir ao regime do controlo prévio da utilizagdo dos edificios ou suas fragdes,
bem como as alteragdes de utilizagdo dos mesmos (autorizagdo), por consideramos que ndo existem
diferengas substanciais relativamente a redagdo do RIUE, dada pelo Decreto-Lein ©26/2010, de 30/03.

3 Entre em Portugal o controlo prévio das operagdes urbanisticas ¢ realizado pelos érgaos executivos
do Municipio (CAmara Municipal e Presidente da Camara).
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processos de urbanizaggo.

Tera a alteragdo ao RJUE cumprido estes preceitos insertos na Lei de Bases e
enquadradores do controlo administrativo das operacdes urbanisticas?

A nossa resposta € negativa.

Com as alteragdes ao RJUE, embora o controlo prévio por licenciamento
passasse a ser o regime supletivo aplicavel as operagdes urbanisticas nfio expressamente
sujeitas a comunicag8o prévia ou a autorizagdo, deixou de existir em regra controlo
prévio para as operagdes urbanisticas.

Isto €, muito embora o n.° 1 do artigo 4.° do RJUE prescreva que, em regra,
arealizac8o de operacgdes urbanisticas depende de licenga, comunicagdo prévia com
prazo ou autorizaggo de utilizaggo, verificamos que de facto a designada comunicagio
prévia com prazo é uma mera comunicagdo prévia, isto €, nfo corresponde a um
procedimento de controlo prévio.

Tal significa que que as operagGes urbanisticas sujeitas a esta actual
comunicag#o prévia nfo estio sujeitas a controlo prévio mas sim a controlo sucessivo.

Vejamos, entdo, o que diferencia a mera comunicagéo prévia da comunicagéo
prévia com prazo.

A lei portuguesa designa por «mera comunicagdo préviay (alineab), don.°2 do
artigo 8.° do Decreto-lein.° 92/2010, de 26 de Julho - diploma que transp0s a Directiva
2006/123/CE) a declaragdo que permite ao interessado exercer uma determinada
actividade imediatamente ap6s a comunicac¢o a autoridade administrativa.

Por seu turno, o mesmo diploma, na alinea a) do n.° 2 do citado artigo 8.° do
Decreto-lei n.° 92/2010, de 26 de Julho, define «comunicagdo prévia com prazoy» como
adeclarac8o efetuada pelo prestador de servicos necessaria ao inicio da atividade, que
permite o exercicio da mesma quando a autoridade administrativa ndo se pronuncie
ap6s o decurso de um determinado prazo.

De acordo com Pedro Gongalves?, o sinal distintivo da mera comunicagéo
prévia, e que precisamente a associa a auséncia de qualquer controlo publico prévio,
reside no facto de o interessado poder exercer imediatamente a actividade comunicada
(eventualmente, apos o pagamento de taxas que a lei exija).

Pelo contrario, a comunicag@io prévia com prazo associa-se a um controlo
publico prévio sobre o desenvolvimento da actividade objecto da comunicagfo.

Analisemos, entfo, o conceito da actual comunicagdo prévia, inserto non.’2 do
artigo 34.° do actual RJUE (alterado pelo Decreto-lei n.° 136/2014, de 9 de Setembro):

«A comunicagdo prévia consiste numa declaragdo que, desde que
correctamente instruida, permite ao interessado proceder imediatamente a realizagdo
de determinadas operagdes urbanisticas apds o pagamento das taxas devidas,

4 Pedro da Costa Gongalves, Reflexdes sobre o Estado Regulador e o Estado Contratante, in CEDIPRE
— Direito Pablico e Regulag@o, n ° 8, Coimbra Editora, 2013, pag. 163 e sgt.
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dispensando a prdtica de quaisquer atos permissivos.»

Com esta defini¢do legal de comunicagdo prévia, s podemos afirmar
claramente que tal conceito corresponde ao de uma «mera comunicagdo prévia» e
ndo ao de «comunicagdo prévia com prazoy, como refere erradamente o corpo do
artigo 4.° do diploma.

Sendo tio gritante esta contradi¢do na propria lei, pensamos que a comunicacéo
com prazo poderia ter correspondido a uma primeira opggo do legislador, alterada
no processo legislativo para a mera comunicag@o prévia, sem a correspondente
modifica¢do da sua designacdo no corpo do artigo 4.°, 0 que podera ainda suceder
através de uma simples rectificacéo.

2. Licenca

Que operagdes urbanisticas estfo, entdo, com a actual redac¢fio dada ao RJUE
pelo Decreto-Lei n.° 136/2014, de 9/09, sujeitas a controlo prévio, isto € a licenca,
0 unico tipo de controlo prévio consagrado na lei no que respeita as operagdes
urbanisticas de urbanizagio e edificagdo?

Com o Decreto-Lein.° 136/2014 alargou-se o ambito de aplicaco do controlo
prévio por licenca as seguintes hipdteses:

*  Obras ndo sujeitas a comunicago prévia ou isentas, consagrando-se o

licenciamento como o regime supletivo aplicavel as operagdes urbanisticas;

*  Obras de construgdo, reconstrugdo, ampliagdo, alteragdo sujeitas a

serviddo administrativa ou restrigdo de utilidade publica, exceto se existir
legislagdo especial em contrario,

Na redagdo anterior do RJUE (Decreto-Lei n.° 26/2010, de 30/03) a op¢éo do
legislador foi diversa: as operagdes urbanisticas realizadas num conjunto de restricoes
e serviddes identificadas no referido diploma estavam sujeitas ao anterior regime de
comunicagdo prévia.

Como ja afirmamoss, se na anterior redagfo se exagerou na simplificagéo do
controlo prévio em 4reas de serviddo e restri¢io de utilidade publica (esta simplificagdo
deve estar sempre associada a razdo de ser do menor regime de controlo prévio definido
por lei - existéncia de plano de pormenor, alvara de loteamento, ou informag&o prévia
com um determinado conteudo - e ndo ao facto de se localizarem em area de servidao
ou restri¢do de utilidade publica) voltou-se agora a exagerar com a inversdo da regra:
o controlo preventivo maximo pelo licenciamento.

N&opercebemos este zig zag legislativo em matéria de operagdes urbanisticas

5 Fernanda Paula Oliveira, Maria José Castanheira Neves, Dulce Lopes ¢ Fernanda Magis Regime
Juridico da Urbanizagdo e Edificagdo, Comentado, 3.* edi¢do, Coimbra, Almedina, 2011, p. 108-110.
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localizadas nestas 4reas. O que diferencia a tipologia de controlo prévio ou a opgdo
entre controlo prévio e controlo prévio simplificado ou controlo sucessivo € o facto das
operagdes urbanisticas ocorrerem em éreas para as quais os parametros aplicaveis se
encontrem previamente definidos com algum grau de precis&o, quer em instrumento de
gestdo territorial (plano de pormenor), quer em acto administrativo (que tenha aprovado
uma operagdo de loteamento ou uma informag#o prévia muito precisa) quer na situagio
factica existente (zona urbana consolidada)s. Se tal ocorresse ficavam sujeitas na
redagdo dada ao RJUE pelo Decreto-lei n.° 26/2010, de 30/3, a uma comunicagio
prévia com prazo e na atual redacéio do RJUE a uma mera comunicagio prévia, ndo
importando para nenhum dos pressupostos enunciados se a sua localiza¢do estd ou
ndo incluida em serviddo ou restrigdo de utilidade publica.

*  Obras de reconstrugdo das quais resulte um aumento da altura da fachada

ou do nimero de pisos;

Verifica-se a existéncia de um novo conceito de reconstrugdo («obras de
construgdo subsequentes a demoligdo, total ou parcial, de uma edificagdo existente,
das quais resulte a reconstituicdo da estrutura das fachadas») e a inclusdo no controlo
por licenciamento desta tipologia de obras das quais resulte um aumento da altura
da fachada ou do niimero de pisos.

Discordamos deste conceito de reconstrugio, dado que, quanto a nds, uma
obra que implique o aumento da altura da fachada inclui-se na tipologia de obra de
ampliagdo’ e ndo de obra de reconstruc?o.

e Continuam sujeitas a licenga administrativa:

a) As operagdes de loteamento;

b) As obras de urbanizagdo e os trabalhos de remodelagéo de terrenos em
drea ndio abrangida por operagdo de loteamento;

¢) As obras de construgdo, de alteragdo ou de ampliacdo em drea ndo
abrangida por operagdo de loteamento ou por plano de pormenor;

d) As obras de conservagao, reconstrugdo, ampliagéo, alteragdo ou demoli¢do
de iméveis classificados ou em vias de classificagdo, bem como de iméveis integrados
em conjuntos ou sitios classificados ou em vias de classificacdo, e as obras de
construgdo, reconstrugdo, ampliagdo, alterago exterior ou demoligdo de imdveis
situados em zonas de protegdo de iméveis classificados ou em vias de classificacdo;

) As obras de demoligdo das edificagdes que ndo se encontrem previstas em
licenga de obras de reconstrugdo;

6  Fernanda Paula Oliveira, Maria José Castanheira Neves, Dulce Lopes e Fernanda Mags, ob. cit. pag. 101.

7 «Obras de ampliagdon, as obras de que resulte 0 aumento da 4rea de implantacdo, da 4rea total de
construgéo, da altura da fachada ou do volume de uma edificagdo existente», alinea ¢), do artigo 2 ©
do RJUE, na redacg¢do do Decreto-Lei n © 136/2014, de 9/09.




SESSH0 + 08 INSTRUMENTOS JURIDICOS DA POLITICA URBANISTICA EM MACAU, EM SINGAPURA B EM PORTUGAL e

3. Comunicaciio prévia

Por sua vez, as operacdes urbanisticas que passam a incluir-se na nova tipologia
de comunicagdes prévias, isto €, as operagdes urbanisticas apenas com controlo
sucessivo, continuam a ser as que na redagfo anterior do RJUE estavam sujeitas
a comunicagfo prévia com prazo, isto €, as que ocorram em 4reas para as quais
os pardmetros aplicaveis se encontram previamente definidos com algum grau de
precisdo, quer em instrumento de gestdo territorial (plano de pormenor)8, quer em acto
administrativo (que tenha aprovado uma operagéo de loteamento9 ou uma informacgio
prévia muito precisalf), bem como as baseadas na situa¢gio factica existente (zona
urbana consolidada), ou numa tipologia de obras com menor impacto (edificagfio de
piscinas associadas a edificagdo principal) ou as verdadeiras obras de reconstrugio.

4. Outra das novidades do Decreto-Lei n.° 136/2014 consubstancia-se na
possibilidade dos interessados poderem optar pelo regime de licenciamento nas
operagdes sujeitas a comunicagdo prévia.

Esta possibilidade pode deixar perplexos quem, ingenuamente, considerar que
um procedimento que se enquadra apenas num regime de controlo sucessivo seria a
opgcao natural de todos, comparativamente a um procedimento de controlo prévio de
licenciamento, mais burocratizado.

Puro engano... esta era uma reivindicagio dos promotores relativamente ao
anterior modelo de comunicagio prévia, que também pretendia ser um modelo de
controlo prévio mais célere e mais simplificado relativamente as licengas.

Os promotores destas operacdes urbanisticas queixavam-se de tantas
«facilidades» ..., percetiveis quando enunciamos as fases principais do procedimento
de controlo prévio da anterior redagdo do RJUE, que eram as seguintes:

a) Entrega do pedido;

b) Publicitagio no local de execugéo da obra;

¢) Saneamento e apreciacfo liminar;

d) Eventual consulta a entidades externas;

e) Apreciagfo da comunicac8o (conjuntamente do projeto de arquitetura e de
especialidades);

f) Eventual audiéncia prévia, nos termos do CPA;

g) Decis?o final de rejeicsio da comunicagio ou admissio da mesma;

8  As obras de construgio, ampliagdo e alteragdo em 4rea abrangida por plano de pormenor.

9 As obras de construgfo, ampliagio e alteragdo em area abrangida por operagdo de loteamento, as
obras de urbanizag?o e os trabalhos de remodelag@o dos terrenos em 4rea abrangida por operagio de
loteamento.

10 As operagdes urbanisticas precedidas de informagdo prévia favoravel, nos termos dos n % 2 e 3 do
artigo 14.°.
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i) Notificagdo do ato de rejeicéio e informagéo do ato de admisséo;

j) Titulagio da admisséo pelo recibo da sua apresentagdo e comprovativo de
admissio;

k) Publicitacéo;

1) Pagamento de taxas por autoliquidagio;

O facto de ndo existir, neste anterior modelo de comunicagio prévia, fase
auténoma para apreciacdo do projeto de arquitetura, implicava frequentemente que
a rejeicdo por fundamentos relacionados com o projeto de arquitetura implicasse

- também, para além de alteragGes a este projeto, alteragdes subsequentes aos projetos
das especialidades.

Para além disso, a instru¢o deste anterior procedimento obrigava, ainda, a
entrega, juntamente com o pedido, dos alvaras dos empreiteiros, seguros, etc.

Tal significava que os promotores temessem 0s «custos» das facilidades desta
anterior comunicagio prévia, acentuados com os anos de crise que o nosso Pais
atravessou € atravessa, e solicitassem frequentemente a possibilidade de optarem pelo
regime de licenciamento prévio.

Vem agora o legislador responder a esses anseios, no dmbito de um novo
modelo de comunicag8o prévia, em que inexiste procedimento de controlo prévio, s6
controlo sucessivo. Ou seja, consistindo a nova comunicagfo prévia numa declaragéo
que deve estar corretamente instruida (com todos os projetos exigiveis em consonincia
com tipologia da operagfio urbanistica em causa, eventuais pareceres externos e
demais elementos que serfo regulamentados por portaria do membro do Governo,
n.° 3 do artigo 35.° do RJUE, na reda¢fio do Decreto-lei n.° 136/2014), podendo o
interessado iniciar a realizagio da operac&io urbanistica apds o pagamento das taxas
devidas, compreende-se o receio que os mesmos possam ter em iniciarem a execugio
duma operag8io urbanistica que, podera ser inviabilizada, em sede de fiscalizagéo
sucessiva, quando se verifique que ndo foram cumpridas todas as normas legais
e regulamentares apliciveis. Um qualquer erro neste dominio podera ter efeitos
financeiros muito gravosos.

S6 podemos, assim sendo, aplaudir a sensatez do'legislador.

Em conclusio, com a actual comunicago prévia tememos que se venha assistir
auma «fiiga para o licenciamento.

Responsabilidade dos intervenientes nas operacdes urbanisticas

5. Outra das inovagdes desta nova redagdo do RJUE - consagragéo e
identificagdo das respomnsabilidades dos diversos intervenientes nas operagoes
urbanisticas (artigo 100-A) - ndo € mais do que o desenvolvimento de um dos preceitos
da Lei de Bases, respeitante as operagdes urbanisticas.

Assim, o n.° 5 do artigo 58.° da Lei de Bases prescreve que «a lei estabelece
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mecanismos com vista a assegurar a efetiva responsabilizagdo dos diversos
intervenientes nos processos de urbanizagdo e de construgdo, bem com a garantia
de qualidade.

Desenvolvendo este preceito o artigo 100.°-A consagra que as pessoas juridicas
que violem com dolo ou negligéncia, por agdo ou omissio, os deveres inerentes ao
exercicio da atividade a que estejam obrigados por contrato ou por norma legal ou
regulamentar aplicavel s3o responséaveis pelo ressarcimento dos danos causados a
terceiros e pelos custos e encargos das medidas especificas de reconstituigdo da situago
que existiria caso a ordem juridica urbanistica no tivesse sido violada.

Especifica também este preceito que quanto as operagdes urbanisticas sujeitas
a controlo prévio que tenham sido desenvolvidas em violag&o das condigdes previstas
na licenga, comunicag¢do prévia ou autorizagdo, consideram-se solidariamente
responsaveis os empreiteiros, os diretores da obra e os responsaveis pela fiscalizagéo,
sem prejuizo da responsabilidade dos promotores e dos donos da obra, nos termos
gerais.

Relativamente a operagdes urbanisticas sujeitas a controlo prévio que tenham
sido realizadas sem tal controlo ou estejam em desconformidade com os seus
pressupostos ou com qualquer das condigdes previstas na lei para a isengéo de controlo
prévio, consideram -se solidariamente responsaveis os promotores e donos da obra,
os responsaveis pelos usos e utilizagdes existentes, bem como os empreiteiros € 0s
diretores da obra.

No caso de operagdes urbanisticas incompativeis com os instrumentos de gestdo
territorial aplicéveis sdo solidariamente responsaveis: a) Os autores € coordenadores
dos projetos e dos demais documentos técnicos; b) Os diretores da obra; ¢) Os
responsaveis pela fiscalizagfo.

Este artigo do RJUE prescreve, ainda, que a aprovagéo do projeto ou o exercicio
da fiscalizagdo municipal ndo isentam os técnicos responsaveis pela sua fiscalizagdo
ou diregio, da responsabilidade pela condug&o dos trabalhos em estrita observéancia
pelas condicdes da licenga ou da comunicagio prévia.

I
Regularizagio de operacdes urbanisticas

Anteriormente 2 entrada em vigor da Lei de Bases, a lei ndo previa qualquer
regime especifico de legalizacio de obras clandestinas, que as afastasse das regras
gerais do RJUE, e legislag@o complementar, salvo no que respeitava ao caso particular
das Areas Urbanas de Génese Ilegal (AUGI), no Decreto-Lei n.° 91/95, de 2.9, com
a redacgdio da Lei n.° 64/2003, de 23.8, e pela lei n.° 10/2008, de 20/02, por forga do
seu artigo 50.°.
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Assim, a regra geral era a que deviam ser observados para a legalizagio os
mesmos requisitos que a lei previa para o controlo prévio das operagdes urbanisticas,
ndo havendo fundamento legal que possibilitasse outro procedimento. Ou seja,
os procedimentos de legalizagdo deviam ser instruidos com todos os elementos
previstos no diploma que regulamentava o controlo prévio das operagdes urbanisticas,
ficcionando-se, pasme-se, que a edificac8o ja erigida nfo existia.

Advogéavamos, assim, que, atendendo ao principio da proporcionalidade, nos
casos em que a obra estivesse concluida, nfio se deveriam exigir todos os documentos
conexionados na instrugfio a propria execucdo da obra, isto €, considerdvamos que
néo deviam ser exigidos os seguintes documentos:

a) Apdlice de seguro de construgio;

b) Apdlice de seguro de responsabilidade pela reparagéo dos danos emergentes
de acidentes de trabalho;

¢) Termo de responsabilidade assinado pelo técnico responsavel pela dire¢io
técnica da obra;

- d) Declaragfo de titularidade de certificado de classificagdo de industrial de
construcio civil ou titulo de registo na atividade, a verificar no ato de entrega do alvara
com a exibi¢8o do original do mesmo;

e) Livro de obra, com meng&o do termo de abertura;

f) Plano de seguranga e saide.

N&o nos parecia razoavel, ou sequer exequivel, que se exigisse ao requerente
da legalizac@io de um edificio, documentos que, pela sua natureza, respeitassem a
uma obra a iniciar.

Veio agora a lei, finalmente, consagrar pela primeira vez um regime de
regularizagfo das operaces urbanisticas ilegais, consagrando também a possibilidade
de dispensa de alguns documentos, como vinhamos preconizando ha muito.

De facto, a Lei de Bases prevé que a lei estabelega um regime excecional para a
regularizagio das operagdes urbanisticas realizadas sem controlo prévio a que estavam
sujeitas, acrescentando no entanto que esta regularizagio ndo prejudica a aplicagdo de
sangdes e de medidas de tutela de legalidade urbanistica, bem como o cumprimento
dos planos intermunicipais € municipais e demais normas regulamentares.

Possibilita, no entanto que a lei dispense o cumprimento de requisitos de
legalidade relativos a construcéo cuja aplicagdo se tenha tornado impossivel exigir ou
ndo seja razoavel exigir, assegurando no entanto sempre o cumprimento de normas
atinentes & satide publica e a seguranca das pessoas € bens.

A Lei de Bases possibilita, assim, que a lei regule excecionalmente a
regularizacéio de operagdes urbanisticas realizadas sem controlo prévio (execugdo de
operacdes urbanisticas sem controlo prévio, quando o mesmo era legalmente exigivel,
ourealizagdo dessa operagGes apds a caducidade, revogagio ou declaragio e nulidade
dos atos de controlo prévio) mas néo prevé a regularizagio de operagdes urbanisticas
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realizadas em desconformidade com o prévio ato de controlo prévio obtido ou em
violacgo das normas legais ou regulamentais aplicaveis.

Em resumo, nfo exceciona essa regularizacdo do cumprimento dos planos
municipais e intermunicipais e demais normas legais em vigor a data em que sejam
praticados os atos de regularizagdo, possibilitando apenas que a lei dispense do
cumprimento de normas técnicas de construcdo, cuja aplicagdo se tenha tornado
impossivel ou desrazoavel exigir, desde que esse incumprimento néo ponha em causa
a saude publica e seguranca de pessoas e bens.

O RJUE, na redagdo do Decreto-Lei n.° 136/2014, de 9/9, complementa e
regula esta norma da lei de bases no seu artigo 102.°-A, com a epigrafe «Legalizagdo».

Este artigo insere-se na subsecco «Medidas de tutela da legalidade urbanistica»,
subseccdo essa onde sdo reguladas todas as medidas que podem ser adotadas para
repor a legalidade urbanistica, sendo a legalizagdo uma dessas medidas!!.

Ora, estas medidas de reposi¢éo da legalidade urbanistica podem ser tomadas,
de acordo com o artigo 102.°, ndo s6 quando estejam em causa razdes de ilegalidade
formal (sem os necessarios atos administrativos de controlo prévio ou ao abrigo de
ato administrativo de controlo prévio revogado ou declarado nulo, acrescentamos nds,
ou caducado) mas também causas materiais de ilegalidade (em desconformidade com
os respetivos atos administrativos de controlo prévio, em desconformidade com as
condi¢des da comunicaco prévia ou em desconformidade com as normas legais ou
regulamentares aplicaveis).

Tal significa que a lei na hipdtese de legalizagio das operagdes urbanisticas
ndo se limitou a complementar a Lei de Bases, dado que acrescentou a hipotese de
legalizac@o por razdes formais a hipotese de legalizagdo por razdes materiais.

Sera, entflo, que estas legalizagdes resolvem a situagio de facto existente no
nosso Pais de operacdes urbanisticas ilegais, maxime de construgdes com utilizagdo
habitacional, comercial, industrial, edificadas sem o prévio controlo urbanistico, ou
apenas ampliadas, sem que essa mesma ampliagdo tivesse sido objeto de controlo
prévio, sendo o mesmo exigivel? Julgamos francamente que néo.

A maioria dessas situagdes nfo sdo legalizaveis por ndo estarem conformes
com os Planos Municipais de Ordenamento do Territdrio em vigor e vdo continuar a
estar, dado que a Lei de Bases, como referimos supra, exige que a regularizagdo das
operagdes urbanisticas se conforme com os Planos Municipais ou Intermunicipais

11 As medidas de reposi¢éo da legalidade urbanistica s3o as seguintes:
- Embargo de obras ou de trabalhos de remodelagdo de terrenos;
- Suspensdo administrativa da eficacia de ato de controlo prévio;
- Determinagdo da realizagdo de trabalhos de corregdo ou alterag@o;
- Legalizag#o das operagdes urbanisticas;
- Determinagdo da demoligdo total ou parcial de obras;
- Reposicdo do terreno nas condigdes em que se encontrava antes do inicio das obras ou trabalhos;
- Determinagdo da cessac@o da utilizacdo de edificagdo ou suas fracdes autdnomas.
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em vigor e demais normas legais e regulamentares.

Seria preferivel possibilitar que os PMOT previssem também normas especiais
sobre legalizacio de operagdes urbanisticas, viabilizando, por exemplo, a legalizacdo
das operagdes urbanisticas realizadas sem o prévio controlo prévio mas que se
conformavam com as normas legais e regulamentares aplicaveis ao tempo. Tese esta
defendida pela Doutora Fernanda Paula Oliveira, com a qual s6 devemos concordar.

Com o atual regime do RJUE continuaremos a ter muitas edificagdes néo
legalizéveis mas que também nfo serfio objeto de outras medidas de reposigéo da
legalidade urbanistica, como a demoligdo, dada a relevancia dos interesses privados
que frequentemente subjazem a estas situagdes (utilizagio habitacional dos edificios)
e a sua irrelevancia para a preservacdo de um adequado ordenamento do territ6rio.

Que operagdes urbanisticas sdo entfo legalizaveis? Serdo, por exemplo,
as edificacdes realizadas sem controlo prévio, quando o mesmo era exigivel, as
ampliagdes em edificios sem o prévio controlo prévio (sdo frequentes as situagdes
em apenas a ampliagio dum edificio foi realizada sem controlo urbanistico), ou
desconformes com o mesmo, desde que se conformem com as normas vigentes dos
planos municipais e intermunicipais de ordenamento do territério e demais normas
legais e regulamentares em vigor.

Uma outra tipologia de situagdes legalizaveis serdio aquelas em que a ilegalidade
consiste na utilizagdo sem o respetivo titulo (atualmente autorizago), mas em que
a edificacfo foi legalmente construida. Nestes casos, a autorizagio, destinando-se a
verificar a conformidade da obra com o ato prévio respeitante ao controlo urbanistico
da prépria obra de edificagfio, ndo tem que se conformar com os planos municipais e
com as normas legais e regulamentares em vigor aquando da legalizag?o da utilizaggo,
mas sim com o quadro legal vigente aquando da realizago do ato de controlo prévio.

Estas legalizagdes podem ser de iniciativa oficiosa da Camara Municipal, que
notifica os interessados para tal, ou dos proprios interessados, que nesses caso podem
solicitar informagfo & CAmara sobre os termos em que a mesma se deve processar.

Por 1iltimo, a lei possibilita ainda que a Cdmara Municipal possa recorrer
oficiosamente & legaliza¢do, quando os interessados néo realizem voluntariamente,
e as obras nfo impliquem a realizaggo de célculos de estabilidade.

Por outro lado, de acordo com o enquadramento legal efetuado pela Lei de
Bases, vem o RJUE estabelecer, como defendiamos desde ha muito como acima
referimos, que a Cémara solicite s6 os documentos e projetos que se afigurem
necessarios para a legalizac@o em causa.

Isto é, ndo tém, nem devem, solicitar-se todos, mas apenas os adequados
para a legalizagdo da operagdo de legalizagio em causa, atendendo ao principio da
proporcionalidade.

~ Assim, prescreve o RJUE, na atual redagdo, que sempre que a legalizagéo
pretendida nfio implique a realizagdo de obras (alteragio ou ampliagéo) € dispensada
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a apresentac8o dos seguintes elementos:

a) Calendarizacdo da execuggo da obra;

b) Estimativa do custo total da obra;

¢) Documento comprovativo da prestagdo de caugdo;

d) Apdlice de seguro de construgéo;

e) Apdlice de seguro que cubra a responsabilidade pela reparagéio dos danos
emergentes de acidentes de trabalho;

f) Titulos habilitantes para o exercicio da atividade de construgéo validos a
data da construgfo da obra;

g) Livro de obra;

h) Plano de seguranca e satide

Mais, podem ser mesmo dispensadas normas técnicas relativas 4 construgéo,
como refere a Lei de Bases, cujo cumprimento se tenha tornado impossivel ou que
ndo seja razoavel exigir, desde que se verifique terem sido cumpridas as condi¢des
técnicas vigentes a data da realizac8o da operagéo urbanistica em questio, competindo
ao requerente fazer a prova de tal data. Ou seja, se o requerente comprovar que quando
realizou a operacgdo urbanistica ilegal ndo eram ao tempo exigiveis determinadas
condigdes técnicas que ao tempo da legalizagdo o sdo, a Camara podera ndo as exigir,
se tal se revelar desproporcionado.

Se, pelo contrario, se tratar de uma impossibilidade e ndo de uma
desrazoabilidade, logicamente que ndo deverdo ser exigidas.

O que nunca poderfo ser dispensadas serdio as normas técnicas atinentes a
saude publica e a seguranca das pessoas e bens.

Conclusio

I - A Lei de Bases reintroduziu a regra do controlo prévio das operagdes
urbanisticas e o0 RJUE ndo cumpre tal regra — nas atuais comunicagdes prévias o
controlo € apenas sucessivo;

II - As «facilidades» das comunicagdes prévias podem resultar numa «fuga
para o licenciamentoy;

III - A Lei de Bases e o RJUE consagram e identificam as responsabilidades
dos diversos intervenientes nas operagoes urbanisticas;

IV - Finalmente, a Lei de Bases previu e o RJUE estatuiu um regime juridico
de regularizacgio de operagdes urbanisticas.




