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Capitulo IV

Regime Juridico da Urbanizacao e Edificacao

A. A “histéria” do diploma e a respectiva entrada em vigor

O Regime Juridico da Urbaniza¢do e Edificacdo (doravante,
RJUE), foi aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de Dezembro
(que deveria ter entrado em vigor em 4 de Abril de 2000), o qual, contu-
do, foi suspenso pela Lei n.° 13/2000, de 20 de Julho. Entretanto, a Lei
n.° 30-A/2000, de 20 de Dezembro, autorizou o Governo a introduzir
alteracdes aquele Decreto-Lei, as quais vieram a ser efectuadas pelo
Decreto-Lei n.° 177/2001, de 4 de Julho.

Mais recentemente, este regime juridico sofreu uma alteracao
mais global efectuada pela Lei n.° 60/2007, de 4 de Setembro ().

O objectivo principal da versao inicial do RJUE foi a de proceder
a uma simplificacdo legislativa, juntando num mesmo matérias estri-
tamente relacionadas, mas que se encontravam dispersas por varios di-
plomas, particularmente, as atinentes aos loteamentos urbanos e obras
de urbanizagdo ('*4), as obras particulares de construgdo civil ('¥), as
medidas de tutela de legalidade urbanistica (v.g., embargos, demoli-
¢des, reposi¢do de terrenos na situagdo anterior a infracg¢do) ('), e a
conservagdo do edificado, estas ultimas até ai tratadas no Regulamen-
to Geral das Edificagdes Urbanas (RGEU).

A intencdo confessada do legislador, ao juntar num s6 as ma-
térias dispersas por varios dispositivos legais, foi a de preparar a ela-

(%) Isto para além das alteragdes mais pontuais efectuadas pela Lei n.° 15/2002, de 22
de Fevereiro, e mais recentemente pelo Decreto-Lei n.° 18/2008, de 29 de Janeiro, pelo Decreto-
-Lei n.° 116/2008, de 4 de Junho, e, mais recentemente, pelo Decreto-Lei n.° 26/2010, de 30 de
Marco.

("*4) Até ai objecto de regulamentag@o no Decreto-Lei n.° 448/91, de 29 de Novembro
(alterado sucessivamente pela Lei n.° 25/92, de 31 de Agosto, pelos Decretos-Lei n.*302/94, de
19 de Dezembro, ¢ 334/95, de 28 de Dezembro, e pela Lei n.° 26/96, de 1 de Agosto).

(**) Constante anteriormente do Decreto-Lei n.° 445/91, de 20 de Novembro (diploma
sucessivamente alterado pela Lei n.° 29/92, de 2 de Setembro, pelo Decreto-Lei n.° 250/94, de
15 de Outubro, e pela Lei n.° 22/96, de 26 de Julho).

(**¢) Reguladas no Decreto-Lei n.° 92/95, de 9 de Maio.
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2. Os procedimentos de controlo preventivo na Lei n.°
60/2007

a) A redelimitag¢do do ambito dos procedimentos

A Lei n.° 60/2007 veio redelimitar o ambito de aplicacdo dos
procedimentos de controlo preventivo das operacdes urbanisticas, vi-
sando, por um lado, objectivos de simplificacdo procedimental e, por
outro lado, de eliminagdo de controlo, nas situagdes em que, na optica
do legislador, este manifestamente se nao justificava.

A concretizacdo deste designio traduziu-se na quase extingdo
do procedimento de autorizacdo — que fica limitado agora a utilizacao
dos edificios ou suas fracgdes autobnomas bem como as alteracdes de
utilizagdo dos mesmos (n.° 5 do artigo 4.° em conjugagdo com o artigo
62.°) — e a sua substituicdo, praticamente na integra, pelo procedimento
de comunicagdo prévia, tendo, no entanto, mantido, na distingdo ge-
nérica entre as operacdes que devem ficar sujeitas a licenca e a comu-
nicacdo prévia, os critérios que permitiam diferenciar e distinguir os
procedimentos de licencga dos de autorizagao.

Assim, 0 que caracteriza o ambito de aplicacdo da comunicacao
prévia (tal como o que caracterizava antes o ambito de aplicacdo das
autorizagoes) ¢, tendencialmente, o facto de em causa estarem ope-
ragdes urbanisticas que ocorrem em areas para as quais os parame-
tros aplicaveis se encontram previamente definidos com algum grau
de precisdo, quer em instrumento de gestdo territorial (plano de por-
menor com determinadas caracteristicas), quer em acto administrativo
(que tenha aprovado uma operagao de loteamento ou uma informagao
prévia muito precisa), quer na situacao factica existente (zona urbana
consolidada).

Com esta alteracdo, perde-se, no entanto, a distingdo doutrinaria
entre licenga e autorizagdo que estava subjacente as versdes anteriores,
ficando a autorizacdo reservada para um so tipo de operacdo urbanis-
tica (a utilizacdo dos edificios), embora a comunicagao prévia (ao con-
trario do anterior procedimento com o mesmo nome) tenha passado a
exibir as caracteristicas tipicas dos actos autorizativos.
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b) O ambito de aplicagdo dos procedimentos de controlo pre-
ventivo

E o artigo 4.° que regula actualmente o ambito de aplicagdo de
cada um dos procedimentos de controlo preventivo das operacdes ur-
banisticas: o n.° 2 identifica as operagdes sujeitas a licenciamento, o
n.° 4 as operagdes sujeitas a comunicagdo prévia e o n.° 5 as operagdes
sujeitas a autorizacdo. De uma leitura cruzada destes varios nimeros
decorre ser agora a comunicag¢ao prévia o procedimento regra (ou pro-
cedimento supletivo, aplicavel na auséncia de uma opgao expressa por
outro tipo de procedimento) — assim o determina o a alinea /) do n.°
4 do artigo 4.°, ao contrario da versdo do RJUE resultante da Lei n.°
60/2007 que estabelecia como procedimento supletivo o de licencia-
mento (cfr. n.° 1 do artigo 4.° ¢ a alinea g) do n.° 2 do mesmo artigo, na
versao daquela Lei).

[Texto e nota retirados]

[A ordem dos procedimentos foi alterada de acordo com a ordem
que aparece no artigo 4.°]

a) Ambito do procedimento de licenciamento
[Texto retirado]

De acordo com o disposto no n.° 2 do artigo 4.°, os loteamen-
tos urbanos estardo sempre sujeitos a licenciamento (excepto, dizemos
nds, se a operacao tiver sido precedida de informacao prévia favoravel
emitida nos termos do n.° 2 do artigo 14.°, situacdo em que devera ser
desencadeado um procedimento de comunicagdo prévia) ou de um pla-
no de pormenor com efeitos registais (situagdo em que o loteamento
opera directamente com o registo do plano juntamente com os contra-
tos necessarios no ambito dos reparcelamentos, se for essa a configura-
¢do do loteamento urbano).

Também estardo sujeitas a licenciamento as obras de urbani-
zagdo e os trabalhos de remodelagdo dos terrenos que nao integrem
operacdes de loteamento [alinea b) do n.° 2 do artigo 4.°]; as obras de

(*2) Nota retirada
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reconstrugdo sem preserva¢ao de fachadas [alinea e) do n.° 2 do artigo
4.°]; e as obras de demoli¢do quando ndo estejam previstas em licenga
de obras de reconstrugdo [alinea /) do n.° 2 do artigo 4.°].

No que diz respeito as obras de construgdo, alteragdao e amplia-
¢do de edificios, as mesmos estdo sujeitos a licenciamento quando se
realizem em area ndo abrangida por operacdo de loteamento ou quando
a area nao ¢ abrangida por plano de pormenor com os elementos referi-
dos nas alineas ¢), d) e f) do n.° 1 do artigo 91.° do RJIGT [alinea ¢) do
n.° 2 do artigo 4.°].

[Texto retirado]

Ainda no que concerne a obras de reconstrucdo, ampliacao, alte-
ragdo, conservagdo ou demoligao de imoveis classificados ou em vias
de classificagdo bem como de imdveis integrados em conjuntos ou si-
tios classificados ou em vias de classificacdo, o procedimento é o de
licenciamento, estando também a ele sujeitos as obras de construcao,
reconstru¢do, ampliagdo, alteragdo exterior ou demolicdo de imodveis
situados em zonas de proteccdo de imdveis classificados ou em vias de
classificagdo [alinea d) do n.° 2 do artigo 4.°].

[Texto e nota retirados]

p) Ambito das comunicagées prévias

Ao procedimento de comunicagdo prévia estdo sujeitas as se-
guintes operagdes urbanisticas:

i. As obras de reconstrugcdao com preservagdo das fachadas [ali-
nea a) do n.° 4 do artigo 4.°];

ii. As obras de reconstru¢do sem preserva¢do das fachadas,
quando antecedidas de informagao prévia favoravel emitida nos termos
do n.° 2 do artigo 14.° (n.° 1 do artigo 17.°);

iii. As operagoes de loteamento, se tiverem sido antecedidas de
informacao prévia favoravel emitida nos termos do n.° 2 do artigo 14.°
(n.° 1 do artigo 17.°);

iv. As obras de urbaniza¢do, quando em area abrangida por ope-
ragdo de loteamento [alinea b) do n.° 4 do artigo 4.°] ou tenham sido

(%) Nota retirada
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antecedidas de informagao prévia favoravel emitida nos termos do n.°
2 do artigo 14.° (n.° 1 do artigo 17.°);

v. Os trabalhos de remodela¢do de terrenos, quando em area
abrangida por operacdo de loteamento [alinea b) do n.° 4 do artigo 4.°]
ou tenham sido antecedidas de informagdo prévia favoravel emitida
nos termos do n.° 2 do artigo 14.° (n.° 1 do artigo 17.°);

vi. As obras de construgdo, alteragdo ou amplia¢do, serealizadas:

a) em area abrangida por operagdo de loteamento [alinea ¢) do
n.° 4 do artigo 4.°];

b) em area abrangida por plano de pormenor que contenha as
mengoes referidas nas alineas c), d) e f) do artigo 91.° do RJIGT [alinea
¢) do n.° 4 do artigo 4.°];

¢) em zona urbana consolidada nas condigdes referidas na alinea
d) don.° 4 do artigo 4.°;

d) com base em informacao prévia favoravel emitida nos termos
do n.° 2 do artigo 14.° (n.° 1 do artigo 17.°);

vii. As obras de constru¢do, reconstrucdo, ampliagdo, alteracao
ou demolicdo de imoveis nas areas sujeitas as serviddes ou restrigdes
de utilidade publica identificadas nas varias sub alineas da alinea ¢) do
n.° 4 do artigo 4.° (15,

viii. A edifica¢do de piscinas associadas a edificacdo principal.

[Texto retirado]

No que concerne as obras de urbanizagdo, o tipo de controlo
preventivo a que as mesmas se encontram sujeitas depende de se en-
contrarem integradas ou ndo em loteamento. Na primeira situagao, es-
tdo em causa duas operagdes distintas que, no entanto, porque directa-
mente relacionadas, tém de ser decididas de forma sucessiva: primeiro,
o loteamento e, de seguida, as obras de urbanizagdo. Ora, atendendo
a esta sucessao de procedimentos, o legislador veio determinar que as
obras de urbanizacdo integradas num loteamento estdo sujeitas a co-
municagdo prévia, enquanto as obras de urbanizacdo ndo integradas

(53 Isto porque a sua sujei¢do a licenciamento baseava-se no facto de apenas neste tipo
de procedimento se poder promover consultas a entidades externas, sendo certo que estas con-
sultas podem agora ser igualmente promovidas no ambito dos procedimentos de comunicagio
prévia. Ja ndo ha, pois, motivos para sujeitar estas opera¢des urbanisticas a um procedimento
mais moroso, quando os mesmos objectivos podem ser alcangados num procedimento mais
célere.
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num loteamento estdo subordinadas a licenciamento, excepto se tive-
rem sido antecedidas de uma informacao prévia formulada nos termos
do n.° 2 do artigo 14.°.

No que concerne as obras de construgdo, alteragdo ou recons-
trucdo em area abrangida por operacdo de loteamento, algumas davi-
das se suscitam quando em causa estejam alvaras de loteamento antigos
que, embora ainda eficazes, praticamente nao definem os parametros
de construgao aplicaveis, ndo estando, assim, em relagdo aquelas obras
de edificagdo, verificados os pressupostos para que se possa desen-
cadear uma comunicacdo prévia (ja que esta pressupde sempre uma
situacdo em que aqueles pardmetros estejam definidos com elevado
grau de precisdo).

Algumas camaras municipais t€ém vido a entender que, apesar
das operacdes urbanisticas se localizarem em areas abrangidas por
operacao de loteamento, podem estas obras de edificagdo, nas situa-
¢oes referidas, ndo estar sujeitas a comunicagdo prévia, mas sim a
licenciamento, leitura que nos parece legitima em face da teleologia
do regime legal, o qual aponta para o procedimento de comunicagao
prévia apenas naquelas situagcdes em que os parametros se encontram
concreta e especificamente definidos. Por este motivo se deve concluir
que as obras de edificacdo a levar a cabo em 4reas abrangidas por ope-
ragdo de loteamento apenas estardo sujeitas a comunicagao prévia caso
o alvaré de loteamento contenha as especificagdes que sdo actualmente
obrigatorias (nos termos do artigo 77.°), o que significa que se o alvara
de loteamento for omisso relativamente a muitas dessas especificagdes
(como sucedera com os alvaras de loteamento anteriores ao Decreto-
-Lei n.° 448/91), havera que submeter essa operagdo urbanistica a um
licenciamento e ndo a comunicacdo prévia (até porque ja se tem en-
tendido que quando o alvara ndo fixa parametros, se aplicam, como
referentes para a operacdo de edificacdo a concretizar naquela area, os
parametros constantes dos instrumentos de planeamento em vigor na
area: na omissdo do alvara, as pretensdes tém de ser apreciadas a luz
dos parametros constantes da restante regulamentacdo em vigor, apon-
tando para um procedimento de controlo distinto do que ¢ efectuado no
dominio da comunicagdo prévia) (1°49).

(%) Alguns municipios, no sentido de evitar dividas quanto a esta questao, tém vido
a resolvé-la nos respectivos regulamentos municipais, estabelecendo, por exemplo, que “Estdo
sujeitas a licenciamento as obras de edificagdo em drea abrangida por operagdo de loteamento
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No que concerne as obras de construgdo, de alteragdo ou de
ampliagdo em zona urbana consolidada, determina a alinea f) do artigo
6.° que as mesmas estao sujeitas a comunicacgao prévia, mas apenas se
respeitarem os planos municipais, exigéncia que parece estranha, con-
siderando que o respeito dos planos municipais ¢ condi¢ao de validade
dos actos de gestdo urbanistica. Na nossa optica, o que aqui se pretende
afirmar, e com logica, ¢ que apenas deve ocorrer comunicagdo prévia
— procedimento que se destina a verificar, de forma perfunctoria, se a
operacdo cumpre os parametros da zona — naquelas situagdes em que
o plano municipal identifica a area como zona consolidada a manter.
Com efeito, se, apesar de estar em causa uma zona urbana consolidada
[isto é, com as caracteristicas descritas na alinea o) do artigo 2.°], a op-
¢do do plano municipal for a de a transformar (o que pode ser indiciado
quer pela designagdo da categoria “zona consolidada a transformar”
quer pelo tipo de parametros definidos: quantitativos e ndo morfo-ti-
poldgicos), entdo o procedimento ndo podera ser o de comunicagao
prévia, mas de licenciamento.

Ou seja, e em suma, as obras de construcao, alteracdo ou amplia-
¢do em zona urbana consolidada estdo sujeitas a comunicagao prévia,
se se tratar de uma zona urbana consolidada que, nos termos do plano
municipal em vigor, deva manter as caracteristicas existentes. Deste
modo, estando em causa uma zona urbana com as caracteristicas refe-
ridas na alinea o) do artigo 2.°, a determinagao do tipo de procedimento
ficara dependente do que tiver determinado o plano municipal em rela-
¢d0 a manutencao ou nao das caracteristicas da area.

y) O ambito de aplicacdo das autorizagoes

De acordo com o disposto no n.° 5 do artigo 4.°, estdo sujeitas
a autorizagdo a utilizacdo dos edificios ou suas frac¢des, bem como a
alteracdo da utilizacdo dos mesmos.

cujo alvara ndo contenha todas as especificagoes referidas na alinea e) do n.° 1 do artigo 77.°
do RJUE”. Solugao que, na nossa optica, se enquadra na teleologia do RJUE. Nao nos parece
que neste caso se esteja a incumprir o disposto no n.° 2 do artigo 3.° — de que os regulamentos
municipais ndo podem alterar o disposto no RJUE quanto ao tipo de procedimento a aplicar —, ja
que se trata de uma leitura das disposi¢des legais (uma sua interpretag¢ao) em conformidade com
0s seus objectivos (isto ¢, com a sua teleologia), que ¢é legitima ao aplicador da lei.
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A autorizagdo de utilizagdo dos edificios e suas frac¢des, quan-
do antecedida de obras, destina-se a verificar a conclusdao da obra e a
sua conformidade com o projecto de arquitectura e arranjos exteriores
aprovados e com as condigdes do licenciamento ou comunicagdo pré-
via (n.° 1 do artigo 62.°); a autorizagao de utilizagdo ndo antecedida de
obras sujeitas a controlo ou a alteracao de uso destina-se a verificar a
conformidade do uso previsto com as normas legais e regulamentares
aplicaveis e a idoneidade do edificio ou fraccdo auténoma para o fim
pretendido (n.° 2 do artigo 62.°).

Tendo presente o disposto no n.° 5 do artigo 4.°, consideramos
sem sentido o disposto na alinea g) do n.° 2 do artigo 4.°, que manda
sujeitar a comunicagdo prévia as alteragdes a utilizacdo dos edificios
que envolvam a realiza¢ao de obras ndo isentas de controlo prévio ou
que carecam da realizacao de consultas externas [texto retirado] (ope-
ragdes também sujeitas a autorizagdo como expresso no n.° 2 do artigo
62.°). Com efeito, sendo a utilizacao de edificios (e logo a sua alteragao)
uma operagdo urbanistica [alinea j) do artigo 2.° do RJUE] que se
encontrava na versdo anterior sujeita a um procedimento de controlo
(licenciamento ou autorizacdo, consoante os casos), ndo se perceberia
por que motivo, visando a Lei n.° 60/2007 simplificar procedimentos,
teria o interessado de desencadear agora dois procedimentos distintos e
(aparentemente) sucessivos: de autorizagdo e de comunicagao prévia.

Rejeitamos, por isso, qualquer leitura que aponte nesse sentido.

E n@o se afirme, para contrapor a nossa posi¢do, que nao estan-
do prevista no procedimento de autorizagdo uma fase especificamente
destinada a consulta de entidades externas quando as mesmas sejam
necessarias, tera de se desencadear um procedimento de comunicacao
prévia para aquelas poderem ser promovidas.

Concordamos, com efeito, com a necessidade de ponderar como
serdo consultadas estas entidades no procedimento de autorizagao, so-
bretudo nas situagdes em que ndo haja lugar a obras ou em causa esteja a
mudanca de finalidade precedida de alteragdes no interior dos edificios
ndo sujeitas a licenga ou comunicagao prévia. Parece-nos, contudo, ex-
cessivo exigir que, precedentemente a autorizagdo de utilizacdo, tenha
o particular de desencadear um procedimento de comunicagdo prévia,
apenas para, no ambito deste, poderem ser exigidos os pareceres que se
apresentam como necessarios ao abrigo de legislacao especial.
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A melhor solugdo para estes casos, por ser a que melhor ponde-
ra os interesses publicos ¢ privados em presen¢a, em particular os da
celeridade e simplificacdo procedimental, e que recupera os termos da
autorizacdo na versao anterior a Lei n.° 60/2007, ¢ a que determina que
os pareceres destas entidades externas devem ser pedidos pelo interes-
sado e por ele entregues com o pedido de autorizacao (ou entdo com
indicagdo de que os mesmos foram pedidos e ndo emitidos, nos termos
previstos no n.° 2 do artigo 13.°-B).

Deste modo, evita-se o desencadear de um outro procedimento
prévio ou o decorrer dos 10 dias previstos no n.° 1 do artigo 64.° (uma
vez que ¢ manifestamente impossivel exigir tais prontincias neste pra-
zo, até em face do disposto em legislagdo especifica quanto ao tempo
para emissdo de pareceres), com os encargos que tal comporta para o
particular (ja que seria obrigado a pagar duas taxas correspondentes a
cada um dos procedimentos), assegurando-se uma mais ampla confor-
magao deste quanto ao procedimento a que pretende dar inicio ('%).

¢) As isengdes de controlo

O RJUE integra dois tipos de isenc¢des de controlo preventivo: as
isengoes de cardcter objectivo (em funcao do tipo de operacao urbanis-
tica em causa) e as isengoes de cariz subjectivo (em fungao da entidade
promotora da operagdo).

Nas primeiras, encontram-se as obras de conservagdo [alinea a)
do artigo 6.°], as obras no interior de edificios [nas condi¢des referidas
na alinea b) do n.° 1 do artigo 6.° (**) e as obras referidas no artigo

(") De notar que, como as questdes que ora se colocam se prendem essencialmente
com o uso e ndo com a localizagdo do edificio, nao intervira a CCDR nos termos previstos no
artigo 13.°-A, pelo que ndo ha obstaculos legais a atribui¢do ao interessado da responsabilidade
pela entrega de tais pareceres.

(15%) As obras de alteracdo no interior dos edificios estdo isentas de controlo desde que
nao impliquem modifica¢des na estrutura de estabilidade, das cérceas, da forma das fachadas e
da forma dos telhados ou coberturas.

Naio se faz agora exigéncia idéntica a constante da versao inicial do RJUE — que apenas
isentava estas obras de controlo prévio, desde que as mesmas nao implicassem o aumento do
numero de fogos (cfr. n.° 4 do artigo 3.° do Decreto-Lei n.° 445/91) —, pelo que, actualmente, as
obras no interior dos edificios ndo classificados ou suas frac¢des autobnomas que ndo impliquem
modificagdes da estrutura de estabilidade dos edificios, das cérceas, das fachadas e da forma
dos telhados, ainda que tenham como consequéncia o aumento do niimero fogos, nao se encon-
tram sujeitas a controlo municipal preventivo.
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6.°-A, por remissao da alinea ¢) do n.° 1 do artigo 6.°], isto €, obras de
escassa relevancia urbanistica (7). Trata-se de situagdes que ndo se
encontram agora sujeitas a qualquer procedimento de controlo preven-
tivo, ao contrario do que sucedia antes, ja que, a excepgao das obras de
conservacao, as obras isentas de licenga e autorizacdo encontravam-se
sempre sujeitas a comunicagdo prévia (1°7%).

Apenas assim nao serd quando estas obras de escassa relevancia
urbanistica digam respeito a imdveis classificados ou em vias de classi-
ficagdo, de interesse nacional ou de interesse publico, imoveis situados
em zonas de proteccao de imdveis classificados ou em vias de classifi-
cacgdo e imoveis integrados em conjuntos ou sitios classificados ou em
vias de classificagdo (n.° 2 do artigo 6.°-A), que passam a ficar sujeitas
a licenciamento [alinea d) do n.° 1 do artigo 4.°].

No ambito das isen¢des objectivas, integram-se ainda os desta-
ques desde que, ocorrendo dentro do perimetro urbano, dele apenas re-

() A versao inicial do RJUE atribuia aos municipios a tarefa da defini¢do de obras de
escassa relevancia urbanistica para efeitos da dispensa de licenciamento ou autorizagdo (em-
bora se tratasse de obras sempre sujeitas ao procedimento de comunicag¢ao prévia). Com a Lei
n.° 60/2007, o RJUE passou a integrar, antes de mais, o conceito de obras de escassa relevancia
urbanistica no elenco das definigdes constantes do artigo 2.° como as “obras de edificacao e de
demoli¢do que, pela sua natureza, dimensdo ou localizagdo tenham escasso impacto urbanis-
tico”, defini¢do que coincide com a constante do n.° 2 do artigo 6.° da versdo anterior. O legis-
lador foi, contudo, mais longe, porque, ao invés de se limitar a remeter a concretizagdo deste
conceito para os regulamentos municipais, veio identificar, ele proprio, um elenco de situagdes
que necessariamente considera reconduzirem-se a este conceito, embora admita o seu alarga-
mento (mas nao ja a sua restri¢do), ao permitir que os municipios identifiquem, em regulamento
municipal, outras obras com estas caracteristicas [alinea i) do n.° 1 do artigo 6.°-A], bem como
definir limites superiores as operagdes por si identificadas (n.° 3 do artigo 6.°-A).

Sobre alguns dos problemas praticos decorrentes do artigo 6.°-A do RJUE, vide FEr-
NANDA PAuLA OLIVEIRA/MARIA JosE CASTANHEIRA NEVES/DULCE LoPEs/FERNANDA MACAS, Regime
Juridico da Urbanizagao e Edifica¢dao, Comentado, 2.* ed., Coimbra, Almedina, 2009, anotacdo
ao artigo em referéncia.

() Ao elenco inicial, o Decreto-Lei n.° 26/2010 veio aditar a instalagdo de painéis
solares fotovoltaicos ou geradores edlicos associada a edificagdo principal para produgdo de
energias renovaveis, incluindo de microproducéo, que ndo excedam os limites identificados na
alinea g), don.’ 1 do artigo 6.°-A, bem como de colectores solares térmicos para aquecimento de
aguas sanitarias que nao excedam aqueles limites bem ainda como a substitui¢ao dos materiais
de revestimento exterior ou de cobertura ou telhado por outros que, conferindo acabamento
exterior idéntico ao original, promovam a eficiéncia energética [alinea /) do n.° 1 do artigo
6.°-A]. No que concerne aos geradores edlicos exige-se que a sua instalacdo seja precedida de
notificagdo a camara municipal instruida com elementos que identifiquem a localizacdo do
equipamento, a cércea e raio do mesmo, o nivel de ruido produzido por ele e o termo de respon-
sabilidade onde o apresentante da notifica¢do declare conhecer e cumprir as normas legais ¢
regulamentares aplicaveis a instala¢do de geradores (n.° 6 do artigo 6.°-A).
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sultem duas parcelas confrontantes com arruamentos publicos e, tendo
lugar fora de perimetro urbano, a parcela destacada, qualquer que seja
a sua dimensao (respeitada a drea minima definida no plano), s6 seja
destinada a edificio para fins exclusivamente habitacionais com nao
mais de dois fogos e a parcela restante respeite a area minima fixada
no projecto de intervengdo em espago rural em vigor ou, quando aquele
nao exista, a area da unidade de cultura fixada nos termos da lei geral
para a respectiva regiao.

Todas as situagoes identificadas correspondem a uma isen¢do de
controlo preventivo, que nao significa, bem pelo contrario, uma isen-
¢do de cumprimento das normas legais e regulamentares aplicaveis,
designadamente as constantes de planos municipais e especiais de or-
denamento do territério e as regras técnicas de construcao (n.° 8 do
artigo 6.°) (*%).

No que concerne as isengdes de caracter subjectivo, as mesmas
encontram-se identificadas no artigo 7.°, no ambito do qual estdo isen-
tas de licenga as operagdes urbanisticas promovidas pelo Estado, mas
apenas as relativas a equipamentos ou infra-estruturas destinados a
instalacdo de servicos publicos ou afectos ao uso directo e imediato
do publico [alinea b) do n.° 1]; as obras edificagdo ou demolicao da
iniciativa de institutos publicos com atribui¢des especificas na pro-
mog¢do e gestdo do parque habitacional do Estado e, agora também,
entidades da Administracao Publica responsdveis pela salvaguarda do
patrimonio cultural, desde que estejam directamente relacionadas com
a prossecugao das suas atribuicdes [alinea ¢) do n.° 1]; as obras de edi-
ficagdo e demoligao promovidas pelas entidades com atribui¢coes espe-
cificas na administracdo das dreas portudrias ou do dominio publico
ferrovidrio ou aeroportudrio, quando realizadas na respectiva area de
jurisdicao e desde que estejam directamente relacionadas com a pros-
secucdo daquelas atribuicdes [alinea d) do n.° 1]; as obras de edificagao

(15%) O Decreto-Lei n.° 26/2010 veio resolver as davidas que se suscitavam acerca do n.°
10 do artigo 6.° ao determinar que “Os actos que tenham por efeito o destaque de parcela com
descrigdo predial que se situe em perimetro urbano e fora deste devem observar o disposto nos
n.4 ou 5, consoante a localizag@o da parcela a destacar, ou, se também ela se situar em perime-
tro urbano e fora deste, consoante a localiza¢do da area maior. Sobre as duvidas suscitadas na
versdo anterior, vide FERNANDA PAULA OLIVEIRA/MARIA Jost CASTANHEIRA NEVES/DULCE LopPEs/
/FERNANDA MACAS, Regime Juridico da Urbanizagado e Edificagao, cit., comentario respectivo.
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e demoli¢do promovidas pelos concessiondrios de obras ou servigos
publicos, desde que se reconduzam a prossecucdo do objecto da con-
cessdo e desde que a entidade concedente esteja ela propria isenta de
controlo prévio, ao abrigo do disposto nas demais alineas deste artigo
7.° [alinea e) do n.° 1].

A este elenco exaustivo acrescem as operagdes urbanisticas pro-
movidas por empresas publicas relativamente a parques empresarias
e similares, nomeadamente, areas de localizagdo empresarial, zonas
industriais e de logistica [alinea ¢) do n.° 1].

[Texto retirado]

Nao obstante o artigo 7.° isentar a sujeicdo das operagdes ur-
banisticas referidas de qualquer procedimento de controlo preventivo,
consideramos que em situagdes especificas, pode justificar-se a sub-
missdo das utiliza¢des destes edificios de autorizagdo de utilizagdo:
naqueles casos em que as entidades referidas no artigo 7.° se associam,
através de parcerias, com privados (estando, assim, em causa opera-
¢des muito proximas das sujeitas aos controlos preventivos do RJUE:
operagdes de iniciativa privada) ou o uso a dar aos edificios seja estri-
tamente privado, isto ¢, quando se trate de um edificio para colocar no
mercado, servindo a autorizagdo de utilizagdo para atestar o uso a que
os referidos imoveis devem estar adstritos.

Note-se que a isengdo de licenga, de comunicagdo prévia e de
autorizagdo ndo significa uma desprocedimentalizacdo destas opera-
¢Oes urbanisticas, as quais, para poderem ser concretizadas terdo de
cumprir um procedimento prévio, que, mais ou menos formal, terd
sempre lugar. No sentido da exigéncia deste procedimento aponta o n.°
7 do artigo 7.° que obriga que os projectos que digam respeito a estas
operacdes sejam elaborados por técnicos habilitados que declaram a
sua conformidade com as normas em vigor, nos termos do artigo 10.°,
e que manda publicitar o inicio e o fim do procedimento (artigos 12.°
e 78.°, com as devidas adaptagdes, o que implica que seja publicitada
a deliberacdo que inicia o procedimento ¢ a que o finaliza, sendo o
titulo para registo a certiddo desta ultima). Do mesmo modo, continua,
neste procedimento especial, a ser exigivel a emissao de pareceres por
parte das entidades que legalmente estejam habilitadas para tal. Porém,
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sempre que seja 0 municipio a promové-las, ndo tera de recorrer aos
mecanismos previstos no artigo 13.°-A, podendo fazé-lo directamen-
te. Ja quanto a emissdo de tais pareceres, respectivos prazos e efeitos,
consideramos aplicavel o disposto no artigo 13.°, de modo a tornar mais
precisos os moldes em que tais consultas devem ter lugar.

Ainda neste procedimento, com excepcao das operacgdes da ini-
ciativa dos municipios, terd de ser promovida a consulta a camara mu-
nicipal que emitira parecer, embora ndo vinculativo.

Tratando-se de operacdes de loteamento e obras de urbanizagio
promovidas pelas autarquias locais e suas associagdes e se a area nao se
encontrar abrangida por plano municipal de ordenamento do territdrio,
as mesmas terdo de ser sujeitas a consulta da comissao de coordenagao
e desenvolvimento regional territorialmente competente e autorizadas
pela assembleia municipal.

Tratando-se de operacdes de loteamento e de obras de urbani-
zagdo promovidas pelo Estado, devem ser previamente aprovadas pelo
ministro da tutela e pelo ministro responsavel pelo ordenamento do
territorio, depois de ouvida a camara municipal e a comissdo de coor-
denagdo e desenvolvimento regional territorialmente competente.

Verifica-se, pois, existir uma tramitagdo procedimental prévia e
a emanag¢do de um prévio acto autorizativo da realizagdo da operagao
em causa. De forma a ndo deixar qualquer tipo de duvidas, decorre do
n.° 6 do artigo 7.° que a isencao de que aqui se fala ¢ apenas a de licen-
ciamento (ou de comunicagdo prévia e autorizagdo municipal) e nao
a de cumprimento das normas aplicaveis, quer se trate de disposigdes
normativas de instrumentos de planeamento, quer de normas técnicas
aplicaveis (constantes, designadamente, de regulamentos municipais
ou do Regime Geral das Edificagdes Urbanas), quer ainda de normas
atinentes a proteccao do patrimonio cultural ou relativas ao regime ju-
ridico aplicavel a gestao de residuos de construgdo e demoligao (Decre-
to-Lei n.° 46/2008, de 12 de Marco). Por exemplo, caso o acto emanado
pela entidade competente que autoriza a realizacdo da operacao urba-
nistica viole um plano municipal de ordenamento do territério o mes-
mo sera nulo por for¢a do artigo 103.° do RJIGT. E, precisamente por
estas operagdes terem de cumprir as normas em vigor que o artigo 93.°
relativo a fiscaliza¢dao determina a ela estarem sujeitas todas as opera-
coes urbanisticas, independentemente de estarem sujeitas a licenga ou
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comunicagdo prévia e que as mesmas nao se encontram excluidas das
medidas de tutela de legalidade, designadamente ordens de embargo e
de demoligdo.

3. A tramitacio procedimental
3.1. A tramita¢do comum aos varios procedimentos

a) O RJUE trata, na Seccdo II, do seu Capitulo II, as questdes
atinentes as formas de procedimento: o licenciamento, nos artigos 18.°
a 27.°, e a comunicag¢do prévia, nos artigos 34.° a 36.°-A, antecedidas
das disposi¢des que se apresentam como comuns aos varios tipos de
procedimento [requerimento ou comunicagdo (artigo 9.°); termos de
responsabilidade (artigo 10.°); saneamento e apreciagao liminar (artigo
11.°); publicidade do pedido (artigo 12.°); consultas a entidades exter-
nas (artigos 13.° a 13.°-B); e eventual desencadeamento de um procedi-
mento de informagao prévia (artigos 14.° a 17.°)].

Todos os normativos referentes ao procedimento de autorizagao
(artigos 28.° a 33.°) se encontram revogados, parecendo indiciar a extin-
¢ao desta forma procedimental de controlo, o que, como referimos, nao
corresponde a realidade, uma vez que o n.° 4 do artigo 4.° determina
que a utilizacao dos edificios ou suas frac¢des, bem como as alteragdes
de utilizagdo dos mesmos estdo sujeitas a autorizacao.

A opcdo da lei a este propdsito foi a de tratar o procedimento
de autorizacdo na parte em que regula, do ponto de vista substancial,
a operacdo urbanistica a ele submetida (a utilizagdo de edificios), ao
contrario de todas as restantes situagdes em que as questoes (¢ os tra-
mites) de ordem procedimental aparecem tratadas em separado das
questdes de ordem material de cada operagdo urbanistica. Por ter feito
esta deslocalizagdo, a sistematica do diploma (designadamente, a op-
cdo de tratar separadamente as questdes procedimentais e as questdes
materiais) fica relativamente distorcida, suscitando algumas duvidas,
designadamente, sobre se as normas constantes das disposi¢des gerais
sdo igualmente aplicaveis ao procedimento de autorizagao.

Na nossa optica, dada a inser¢do sistematica do procedimento
de autorizacdo na parte referente a utilizacao de edificios, a aplicagao
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a este procedimento daquelas disposi¢des gerais apenas ¢ feita quando
ocorra uma remissao expressa para as mesmas.

Note-se que, nos termos do artigo 8.°-A, qualquer dos referidos
procedimentos deve tramitar-se de forma desmaterializada, através de
um sistema informatico regulamentado, de acordo com o preceituado
no n.° 2 deste artigo, através da Portaria n.° 216-A/2008, de 3 de Margo,
que prevé a criacao de dois sistemas informaticos ou plataformas — um
para os municipios e outro para a Administrag@o central —, sistemas es-
ses que devem articular-se de forma a permitir a sua interoperabilidade.

Enquanto ndo existirem estes sistemas informaticos ou em caso
de indisponibilidade dos mesmos apos a sua criagdo, a tramitagao con-
tinua a processar-se com recurso a suporte em papel, sem prejuizo da
eventual entrega de elementos em suporte informatico, nos termos do
artigo 8.° da citada portaria.

Novidade também do ponto de vista procedimental ¢ a previsao
de um gestor de procedimento que, embora nio seja o instrutor, tem
por competéncia o acompanhamento da instrugao.

A lei ndo determina o perfil do trabalhador da Administracao lo-
cal que deve ser escolhido para gestor do procedimento, ficando assim
essa escolha ao critério do presidente da camara, a qual ird naturalmen-
te depender muito dos circunstancialismos proprios de cada municipio
(dimensao, nimero de trabalhadores afectos ao departamento ou divi-
sdo de urbanismo, tipo do projecto, etc.), mas deve ter sempre presente
arazdo de ser da criagdo desta nova figura pela lei: 0 acompanhamen-
to efectivo dos processos, o controlo do cumprimento de prazos e a
existéncia de um unico interlocutor no municipio, no que respeita aos
processos em concreto, para os municipes e para a CCDR (que, por sua
vez, coordena e representa toda a Administracdo central, directa ou
indirecta, que intervém nos procedimentos, em razao da localizagao).
Ora, ndo cumprira este objectivo legal a escolha de um gestor que nao
tenha um conhecimento profundo dos processos que lhe foram distri-
buidos ou a quem sejam distribuidos processos em tal nimero que se
torna manifestamente impossivel o respectivo acompanhamento. De
igual modo, ndo consegue cumprir esta tarefa o funcionario que se
encontrar inserido numa carreira que nao pressuponha conhecimentos
técnicos adequados a interlocucdo com os municipes e com a CCDR.
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b) O artigo 9.° regula a fase procedimental correspondente a
iniciativa, sendo os procedimentos aqui em causa, procedimentos de
hetero-iniciativa.

O procedimento inicia-se com um requerimento ou comunica-
¢ao.

Embora a regra seja a de que em cada requerimento (ou comu-
nicacao) apenas deva ser feito um pedido (n.° 2 do artigo 74.° do CPA),
admite o n.° 3 do artigo 9.° do RJUE que possam ser formulados con-
Jjuntamente pedidos referentes a operagdes urbanisticas directamente
relacionadas entre si. No caso de estarem em causa operagdes urbanis-
ticas sujeitas a distintos procedimentos de controlo, a lei determina que
embora os pedidos possam ser tramitados e apreciados em conjunto (o
que pode significar, inclusive, um unico gestor do procedimento), tera
de se aplicar a forma do procedimento correspondente a cada tipo de
operacao. Considerando a diferente tramitacdo dos procedimentos de
licenciamento e de comunicacdo prévia e a celeridade procedimental
que ¢ pretendida para estes ultimos, designadamente em termos de #i-
mings, por comparag¢do com os procedimentos de licenciamento, con-
sideramos que dificilmente se conseguird dar cumprimento a referida
exigéncia de tramitagdo e apreciagdo conjunta, que pressupdoe um pro-
cedimento similar).

A Portaria n.° 232/2008, de 11 de Marco, rectificada pela Decla-
racdo de Rectificagdo n.° 26/2008, de 9 de Maio, identifica os elemen-
tos que devem instruir os procedimentos aqui em referéncia.

Formulado o pedido ou apresentada a comunicagdo, estes sao
publicitados sob forma de aviso, segundo o modelo aprovado pela Por-
taria n.° 216-C/2008, de 3 de Marc¢o, a colocar no local de execu¢ao da
operagao de forma visivel da via ptblica, no prazo de 10 dias a contar
da apresentagdo do requerimento inicial ou comunicagao (artigo 12.°).

¢) Segue-se a fase de saneamento e apreciag¢do liminar que visa,
apos a recepcdo do pedido ou comunicagao, a apreciagdo das questdes
de ordem formal e processual que possam obstar ao conhecimento do
pedido, correspondendo a concretizacdo do disposto no artigo 83.° do
CPA que determina que “O drgdo administrativo, logo que estejam
apurados os elementos necessarios, deve conhecer de qualquer ques-
tdo que prejudique o desenvolvimento do procedimento ou impega a
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tomada de decisdo sobre o seu objecto...”.

Serve esta fase para aferir a existéncia dos pressupostos proce-
dimentos, quer de ordem subjectiva — competéncia do érgao e legitimi-
dade do requerente —, quer objectiva — inteligibilidade, tempestividade
do pedido; inexisténcia de decisdo sobre igual pedido do requerente
ha menos de dois anos, etc. Em causa esta a diferenciagdo entre o de-
ver de pronuncia — que os 0rgaos administrativos sempre tém perante
qualquer assunto que lhe seja apresentado pelos particulares (artigo 9.°,
n.° 1, do CPA) — e o dever de decisdo — que apenas existe caso estejam
verificados os mencionados pressupostos procedimentais.

Verificadas estas questdes, o 6rgdo administrativo competente
(no caso, o presidente da cadmara que, para o efeito, ¢ auxiliado pelo
gestor do procedimento) pode concluir:

— pela existéncia de todos os pressupostos procedimentais e pela
inexisténcia de qualquer irregularidade formal, dando andamento ao
procedimento para a fase de instrugdo (fase de recolha de elementos
que permitam tomar posi¢ao quanto ao pedido formulado);

— pela existéncia dos referidos pressupostos, mas com necessida-
de de correccdo do pedido (ou dos documentos a juntar), situagao que,
por as irregularidades serem sanaveis, deve dar origem a um despacho
nesse sentido, de forma a que, sanada a irregularidade, se possa dar
andamento ao procedimento. Este despacho ¢ proferido no prazo de
oito dias ('*°);

— pela inexisténcia dos referidos pressupostos procedimentais ou
erros insanaveis no pedido formulado, devendo, neste caso, rejeitd-lo
(despacho de rejeigao liminar, a ser proferido no prazo de 10 dias).

Embora a fase de saneamento sirva apenas para verificar a cor-
rec¢do formal e procedimental do pedido, admite-se que possa haver
ja, neste momento, uma apreciagdo da questio de fundo. E isso que
decorre do disposto do n.° 4 do artigo 11.°, ao admitir despacho de rejei-

(%) Nesta hipotese, deve ser indicado, de forma expressa, o prazo dentro do qual devem
ser apresentados os documentos em falta ou corrigidas as irregularidades, referindo-se a lei,
a este proposito, a um prazo de 15 dias para que o pedido seja completado ou corrigido. Este
prazo ¢ importante, na medida em que, caso o interessado ndo dé cumprimento ao determinado,
o procedimento considera-se extinto por deser¢do, valendo, no entanto, para esta extingao do
procedimento, o prazo especial aqui referido e ndo o prazo geral constante do artigo 111.° do
CPA (que ¢ de seis meses).
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¢do liminar quando da analise dos elementos instrutérios resultar que o
pedido € manifestamente contrario as normas legais e regulamentares
aplicaveis. Neste caso, o despacho devera ser emitido no prazo de 10
dias a contar da entrega do requerimento.

Consideramos nao haver lugar, nesta situacao, a audiéncia dos
interessados porque esta fase tendente a assegurar a participacao, na
tomada de decisdo, daqueles a quem a mesma diz respeito esta pensada
para um momento distinto. Com efeito, determina o CPA que a mes-
ma tem lugar “concluida a instruc¢do e antes de proferida a decisdo
final”, sendo, por isso, seu pressuposto um procedimento que tenha
decorrido normalmente, designadamente, por estarem presentes todos
0s seus pressupostos procedimentais objectivos e/ou subjectivos, mas
que, apos a instrugdo, se conclui no sentido do seu indeferimento. Ora,
no momento procedimental aqui em analise, estamos numa fase em
que ndo ocorreu qualquer instrugdo, quer porque faltaram os respecti-
vos pressupostos procedimentais, quer porque dos elementos apresen-
tados se conclui imediatamente pela ilegalidade do pedido formulado.
Tal ndo significa que o 6rgdo competente para esta decisdo ndo possa,
facultativamente, dar cumprimento a audiéncia dos interessados, mas
a sua falta ndo gera um vicio procedimental do despacho de rejei¢ao
liminar.

A fase adequada para apreciar as questdes de ordem formal e
procedimental ¢ aquela a que aqui nos referimos, determinando por
isso a lei que, ndo ocorrendo rejeigdo liminar ou convite para corrigir
ou completar o pedido ou comunica¢do nos prazos previstos, se pre-
sume que o processo se encontra correctamente instruido. Trata-se de
uma forma de disciplinar a actuagdo da Administragao e de garantir
que a posicao juridica do interessado sera salvaguardada ao impedir
que, a todo o momento, a Administracdo venha solicitar novos docu-
mentos ou por fim ao procedimento pelas razdes referidas.

A presun¢do aqui instituida €, no entanto, uma presuncao iuris
tantum ja que o n.° 6 do artigo 11.° determina poder o presidente da
camara, a todo o momento, até a decisdo final, tomar conhecimento (e
actuar em conformidade) de qualquer questdo que prejudique o desen-
volvimento normal do procedimento ou impeca a tomada de decisdo
sobre o objecto do pedido, nomeadamente a ilegitimidade do requeren-
te e a caducidade do direito que se pretende exercer.
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Naturalmente que, numa situagdo destas, tratando-se de um as-
pecto fundamentador de rejei¢do liminar que apenas ¢ detectado numa
fase ja adiantada do procedimento, pode o particular, caso este facto se
tenha ficado a dever a causa imputavel a Administragdo, pedir respon-
sabilidade pelos danos dai decorrentes. E o que sucede se no momento
da decisdo final do pedido de licenciamento de uma obra particular o
presidente da camara chegar a conclusdo que o interessado nao tem,
afinal, legitimidade, embora os documentos referentes a este pressu-
posto procedimental estivessem no processo desde o inicio, podendo e
devendo, por isso, ter sido apreciados na fase de saneamento. No caso
de existir boa-fé do interessado, pode este imputar responsabilidade a
Administragdo pelas despesas referentes aos projectos de especialida-
des que mandou elaborar apos a aprovagdo do projecto de arquitectura
no pressuposto da correcgdo formal e procedimental do pedido.

Naturalmente, se a auséncia deste pressuposto procedimental
for imputavel ao proprio requerente ou comunicante, ndo havera res-
ponsabilidade da Administragdo como também nao a havera naquelas
situagdes em que, devido a um litigio privado, apenas ja na fase de
decisdo administrativa surge a decisdo judicial a confirmar ndo ter o
interessado o direito que invocou no pedido ou comunicagao (como se
vera infra, a contestagdo judicial do direito que fundamenta o pedido
nao &, s por si, motivo suficiente para suspender o procedimento, que
andara até ao fim, mas sempre sob reserva de direitos de terceiros). Se
a sentenca judicial surgir entretanto, confirmando a falta de legitimi-
dade, mesmo que se esteja ja em fase de decisdo final, o pedido deve
ser rejeitado (questdes de ordem formal) e ndo indeferido. Pela razao
anteriormente exposta, nao ¢ obrigatorio, nesta situag@o, audiéncia pré-
via dos interessados.

d) Momento relevante da instrucao dos procedimentos de gestao
urbanistica ¢ a dos pareceres a entidades exteriores ao municipio, en-
contrando-se a regulamentagdo desta matéria nos artigos 13.° ¢ 13.°-A,
que passam a ser aqueles que regulam, em exclusivo, o relacionamento
da camara municipal com as entidades exteriores aos municipios no
que concerne aos procedimentos de controlo preventivo das operagdes
urbanisticas (licenciamentos e comunicagdo prévias).

Com efeito, ao contrario do que sucedia com a versao anterior
as alteracdes de 2007, que excepcionava de alguns aspectos de regula-
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O ¢¢

mentagao do artigo 19.° “o disposto em legislagdo especial”, o artigo
13.° ndo contém agora esta referéncia de excepgao.

A inclusdo das normas das consultas externas numa subsec¢ao
referente as disposigdes gerais significa a aplicagdo destas disposigdes
aos procedimentos de comunicagdo prévia para além dos procedimen-
tos de controlo prévio por licenciamento.

[Texto retirado]

Uma leitura conjugada dos artigos 13.° a 13.-B permite alcangar
as seguintes conclusoes:

— O artigo 13.° contém regulamentacao aplicavel a todas as con-
sultas externas, (prazo-regra (%), efeitos dos pareceres, autorizagdes
e aprovacdes ndo emitidos dentro do prazo legal ('), qualificac@o dos
pareceres como vinculativos ('%%)), ou seja, contém dispositivos aplica-

(%) Este prazo ¢ de 20 dias, com uma tnica excepgdo: a dos pareceres, autorizagdes
ou aprovagdes respeitantes aos imoveis de interesse nacional ou de interesse publico, em que o
prazo ¢ de 40 dias (n.° 3 do artigo 13.°-A).

(") Findo o prazo referido na nota anterior sem que os pareceres tenham sido recebi-
dos, considera-se haver concordancia das entidades consultadas com a pretensao formulada.

(**?) Na maior parte das vezes, em matéria urbanistica, os pareceres mesmo quando
qualificados como vinculativos, apenas o sdo quando emitidos num determinado sentido (em
regra em sentido negativo), correspondendo aquilo que a doutrina designa como pareceres con-
formes. Assim, sendo negativo o parecer, a Administracdo ¢ obrigada a indeferir, sob pena de
nulidade [cfr. alinea ¢) do n.° 1 do artigo 24.°, em conjugagdo com a parte final da alinea ¢) do
artigo 68.°, ambos do RJUE]. Pelo contrario, sendo favoravel o parecer, a cdmara municipal
tanto pode deferir o pedido de licenciamento ou admitir a comunicagao prévia, como pode, por
motivos cuja apreciagdo lhe caiba efectuar, indeferi-lo ou rejeita-la.

As trés condigdes cumulativas estabelecidas no n.° 6 do artigo 13.° para qualificar os
pareceres como vinculativos sdo: que a lei lhes tenha conferido expressamente esse caracter,
regra, alias, consagrada no CPA, que prescreve que os pareceres sdo obrigatorios e ndo vin-
culativos, salvo disposi¢do em contrario; que se fundamentem em condicionalismos legais ou
regulamentares; que os mesmos sejam recebidos dentro dos prazos legais [a regra serd o prazo
de 20 dias, excepto se se tratar de imovel de interesse nacional ou de interesse publico ou de
operagoes a realizar em areas da Rede Natura 2000 (nas circunstancias da alinea b) do n.° 4 do
artigo 13.°-A) em que o prazo ¢ de 40 dias].

Para PEDRO GONCALVES, em regra, os pareceres emitidos no ambito dos procedimentos
urbanisticos conformam ou precludem o exercicio do poder decisorio dos municipios, pelo que
se devem inserir na categoria dos actos prejudiciais. PEDRO GONCALVES, “Podera o parecer vincu-
lante ser um acto recorrivel?”, in Cadernos de Justica Administrativa, n.° 0 (Novembro/Dezem-
bro de 1996), p. 38. Contudo, quanto a possibilidade de serem impugnados directamente pelos
particulares, o Autor citado exclui-a por entender que “na perspectiva do particular a quem se
destina o acto conclusivo do procedimento (...) o parecer vinculante ndo é sendo um acto inter-
no, no sentido de que os seus efeitos se esgotam no interior da administragdo”.
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veis as consultas externas quer sejam solicitadas no dmbito do proprio
artigo 13.°, quer sejam solicitas no ambito do artigo 13.°-A ou 13.°-B.
Define, ainda, o papel do gestor do procedimento no ambito das con-
sultas externas e quais as consultas que devem ser solicitadas directa-
mente pela cdmara municipal as entidades externas: consultas externas
respeitantes ao projecto de arquitectura, desde que essa solicitagao nao
respeite a aspectos ligados a localiza¢do desse mesmo projecto e con-
sultas no ambito dos projectos de engenharia das especialidades;

— O artigo 13.°-A regula as consultas as entidades externas so-
licitadas no ambito do projecto de arquitectura, desde que essas con-
sultas digam respeito a localizagdo desse projecto. Estas consultas sdo
promovidas por uma entidade coordenadora (CCDR) que deve emitir
uma decisdo global no que respeita as consultas externas referentes
ao projecto de arquitectura e requeridas atendendo a localiza¢do do
mesmo;

— O artigo 13.°-B estabelece a possibilidade de os interessados
solicitarem as consultas directamente as entidades externas.

Dos mesmos normativos decorrem também quais as consultas
que devem ser efectuadas directamente pela camara municipal, de
acordo com o estabelecido no artigo 13.°:

— as consultas respeitantes ao projecto de arquitectura que nao
tenham a ver com a sua localizacao;

—as consultas atinentes aos projectos de engenharia das especia-
lidades, identificados no n.° 5 do artigo 11.° da Portaria n.® 232/2008, de
11 de Margo, excepto nas situagdes previstas nos n.”* 8 ¢ 9 do artigo 13.°;

— a consulta @ uma unica entidade, ainda que esta tenha de se
pronunciar em razdo da localiza¢do (com comunicagdo a CCDR terri-
torialmente competente).

Daqui decorre que a CCDR territorialmente competente tem um
papel bastante limitado ou parcelar em matéria de coordenacao das en-
tidades que tenham de emanar pareceres. Apenas coordena aquelas que
tenham de se pronunciar sobre a localizagdo, ficando todas as restantes
fora da sua al¢ada.

Para além do mais, apenas terdo de ser consultadas por inter-
médio da CCDR aquelas entidades que tendo de se pronunciar so-
bre o projecto de arquitectura em funcdo da sua localizag¢do, sejam
entidades que integram a Administragdo directa (central ou perifé-
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rica) ou indirecta do Estado, do sector empresarial do Estado bem
como de entidades concessionarias que exercam poderes de auto-
ridade, o que pressupde uma indagagdo da natureza juridica da res-
pectiva entidade e conhecimentos da organizagdo administrativa.

Refere o n.° 6 do artigo 13.°-A que a CCDR deve convocar uma
conferéncia de servigos sempre que existam posi¢oes divergentes en-
tre as entidades consultadas. Esta afirmacao ¢ tudo menos clara na
medida em que se tivermos em conta a organizagdo administrativa do
Estado, onde cada Ministério e cada ente que integra a sua Administra-
¢do indirecta detém distintas atribuic¢des, teremos de concluir que cada
uma se pronuncia sobre aspectos diferenciados de uma mesma preten-
sdo. Por este motivo, consideramos ndo haver identidade entre posi¢oes
divergentes e posi¢coes ndo coincidentes. Assim, ndo consideramos que
seja divergente, a proposito da uma mesma pretensao, um parecer des-
favoravel em fungdo de um interesse publico e um parecer favoravel
por motivos relacionados com outro interesse publico. Afirmar que
ndo sendo coincidentes as posi¢cdes das varias entidades, as mesmas
terdo de acertar-se numa posicdo unica que, se nao for alcancada, ¢é
proferida pela CCDR territorialmente competente, é pressupor, ainda,
que a CCDR tem atribui¢des naquelas matérias, o que claramente nao
sucede. Na nossa Optica, uma entidade, para coordenar outras, terd de
se posicionar “acima” delas, o que ndo sucede com a CCDR, que se
integra, ela propria, num Ministério.

Deste modo, podera nao existir divergéncia, em nosso entender,
mesmo que uma das entidades sectoriais tenha uma prontincia favo-
ravel e outra uma pronuncia desfavoravel, dado que o ambito da sua
intervengdo pode incidir sobre pontos que nao se cruzam, isto €, sobre
matérias em que ndo exista entre as duas analises qualquer interligacao
ou possibilidade de acerto. Divergéncia pressupoe uma base comum de
analise pelo que se ela ndo existir nunca se poderao classificar as pro-
nuncias como divergentes, mesmo quando uma seja favoravel e outra
desfavoravel, ndo devendo, nestes casos, ser convocada a conferéncia
decisoria prevista no n.° 6 deste artigo (1%).

('%%) Sobre esta questdo, vide FERNANDA PauLa OLIVEIRA, “A alteragdo legislativa ao Re-
gime Juridico da Urbanizagao e Edifica¢do: uma lebre que saiu gato...?”, in Direito Regional e
Local, n.° 00 (Outubro/Dezembro de 2007).
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Uma questdo que se pode colocar é a de saber se o parecer da
CCDR tem, em face da cdmara municipal, caracter vinculativo. Com
efeito, o artigo 13.°-A apenas afirma expressamente que o parecer
da CCDR “vincula toda a Administra¢do central “(rectius estadual)
—n.° 1. Na nossa dptica, uma vez que em causa estd um parecer que
substitui varios pareceres que assumem, quando negativos, natureza
vinculativa, 0 mesmo tem, necessariamente, este caracter.

Uma outra novidade ¢ trazida pelo n.° 9 do normativo aqui em
referéncia. Esta solucdo merece-nos, contudo, alguns reparos. Antes de
mais, ai se refere expressamente que o parecer pode ter um contetido
negativo por o projecto ser desconforme com instrumentos de gestao
territorial, o que coloca dois problemas: indicia, caso o instrumento de
planeamento em causa seja municipal, que cabe as entidades da Admi-
nistragdo central apreciar o seu cumprimento, o que viola as atribui-
¢Oes municipais a quem esta tarefa se encontra atribuida; determina,
caso nao se trate de um plano municipal ou de um plano especial, que
estes instrumentos de gestdo territorial podem afectar os interessados,
levando ao indeferimento de pretensdes urbanisticas privadas desde
que fundamentem um parecer negativo, quando o RJIGT ¢ claro a de-
terminar ndo serem estes planos dotados de eficacia plurisubjectiva,
apenas podendo os mesmos afectar os interessados apds a integragao
das suas opg¢des nos planos directamente vinculativos dos particulares.

Por outro lado, admite, esta norma, que se possa vir a alterar um
plano para permitir uma operacao que o mesmo impedia, legitimando,
assim, a modelagdo e o ajuste das solugdes dos planos as operagdes
concretas e ndo o contrario. Esta solucdo, obviamente, apenas deve po-
der ser adoptada em situagdes excepcionais, 0 que se encontra salva-
guardado pelo facto de o normativo em referéncia exigir que aquelas
alteracdes se fundamentem em relevantes interesses de ordem regional
ou municipal (***).

Refira-se, por fim, a possibilidade de o interessado poder pro-
mover directamente as consultas. A Lei n.° 60/2007 introduziu a este
proposito, algumas especificidades:

(%) Sobre estes pontos, vide FERNANDA PauLa OLIVEIRA, “A alteracdo legislativa ao
Regime Juridico da Urbanizacéao e Edificagdo: uma lebre que saiu gato...?”, cit.
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— Estabeleceu-se um prazo de “validade” dessas mesmas con-
sultas que ¢, em principio, de um ano, contado desde a emissdo dos
pareceres, autorizagdes ou aprovagoes;

— Esse prazo pode ser prorrogado desde que nao se tenham al-
terado os pressupostos de facto e de direito em que os mesmos se ba-
searam.

Note-se que, como referimos, o n.° 5 do artigo 13.° € um dos
preceitos aplicaveis a todas as consultas externas, pelo que se considera
haver concordancia das entidades externas se as suas pronuncias nao
forem recebidas no prazo de 20 ou de 40 dias, ainda que solicitada pelo
interessado. Para estes efeitos, estipula o n.° 2 deste artigo que o reque-
rimento inicial seja instruido com a prova da solicitagdo das consultas
do requerente ou comunicante e de que as consultas nao foram emitidas
dentro dos prazos.

Perante a faculdade prevista nesta norma, ¢ ilegitima a posi¢ao
de algumas entidades que se recusam a emitir parecer quando solici-
tado pelos particulares. Com efeito, como aqui se estipula, se aquelas
entidades nao responderem dentro do prazo, o parecer considera-se fa-
voravel, ainda que tenha sido solicitado por estes. Note-se que, tendo
os pareceres sido solicitados pelo interessado, ¢ inadmissivel ao muni-
cipio promover nova consulta: basta a declaragdo do interessado (%°).
Mesmo que a ausé€ncia dos pareceres gere a nulidade do acto, esta sera
sempre imputavel ao interessado.

Caso o interessado ndo tenha promovido todas as consultas, o
gestor do procedimento promove as que faltarem que, se respeitarem
a localizag@o, serdo solicitadas através da CCDR, enquanto entidade
coordenadora. Embora este artigo ndo seja claro, consideramos que ain-
da que o interessado tenha solicitado todas as consultas, deve o gestor
do procedimento identificar aquelas que deveriam ter sido solicitadas
pela CCDR e remeter para esta entidade as suas pronuncias de forma
a que a mesma confirme se as posi¢des sdo convergentes (emanando
de imediato o parecer unico da Administracdo central) ou, se forem

(') Sobre este aspecto, vide o nosso “Repeticdo Devida ou Indevida”, Comentario ao
Acoérdao do Supremo Tribunal Administrativo de 9 de Julho de 1998, Processo n.° 43 867, in
Revista do Centro de Estudos do Direito do Ordenamento, do Urbanismo e do Ambiente,n.° 14,
Ano VII —2.04, pp. 115 e segs., Coimbra, Coimbra Editora.
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divergentes, convoque a conferéncia decisoria. Esta é a unica forma de
se garantir o objectivo pretendido pelo legislador: que a Administragao
estadual se pronuncie, perante o municipio, de uma s6 vez ¢ a uma so
voz. Nao importa, assim, para estes efeitos, quem solicitou os parece-
res, mas sim a eventual divergéncia que encerrem.

3.2. Algumas especificidades do procedimento de licenciamento

a) Tipico do procedimento de licenciamento € a existéncia de
uma fase formal de apreciacdo dos projectos (de arquitectura, de lotea-
mento, etc.).

No que concerne as obras de construgdo, o procedimento de li-
cenciamento esta dividido em dois momentos (subfases): a primeira,
atinente a apreciacdo e aprovagdo do projecto de arquitectura; a se-
gunda, referente a apresentacao dos projectos de engenharia de espe-
cialidades, conduzindo, caso estes nao coloquem problemas especifi-
cos, ao licenciamento da obra.

Admite-se, desde a versdo inicial do RJUE, que os projectos de
especialidade sejam entregues logo com o requerimento inicial (junta-
mente com o projecto de arquitectura), mas continua a existir a obriga-
cdo de o 6rgdo competente apreciar primeiro o projecto de arquitectura
e, apenas caso este seja aprovado, passe para 0 momento seguinte, re-
ferente as especialidades.

Na situagdo, mais provavel, de os projectos de engenharia de es-
pecialidades serem apresentados apenas apos a aprovagao do projecto
de arquitectura, tem o interessado um prazo de seis meses para o fazer,
prazo esse que pode ser prorrogado por uma sé vez e por periodo nao
superior a trés meses, mediante requerimento fundamentado apresen-
tado antes do respectivo termo. A falta de apresentagdo dos projectos
de engenharia das especialidades ap0s estes prazos maximos, implica a
suspensao do procedimento de licenciamento pelo periodo maximo de
seis meses, findo o qual ¢ declarada a caducidade apos audiéncia prévia
do interessado ('%°).

('6%) Este prazo de suspensao corresponde, na pratica, a uma nova prorroga¢ao do prazo
para a entrega dos projectos de especialidade.
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E na apreciagdo do projecto de arquitectura que a cAmara muni-
cipal analisa as questdes de cariz urbanistico (aquelas pelas quais ela ¢
responsavel), como o cumprimento dos planos municipais e especiais
de ordenamento do territério, de medidas preventivas eventualmente
em vigor, de areas de desenvolvimento urbano prioritario e de cons-
trugdo prioritaria; das serviddes administrativas e das restrigdes de
utilidade publica; e ainda as questdes atinentes a respectiva inser¢io
urbana e paisagistica bem como sobre o uso proposto, devendo esta
apreciacgdo ser efectuada na perspectiva formal e funcional, tendo em
aten¢do o edificado existente bem como o espago publico envolvente e
as infra-estruturas existentes e previstas (artigo 20.°).

E também desta perspectiva que sdo apreciados os projectos de
loteamento urbano (artigo 21.°).

Em grande parte desta apreciacdo ¢ deixada a Administragao
um espago de apreciagdo propria que se reconduz, indubitavelmente,
ao dominio de discricionariedade administrativa.

b) Estando em causa o licenciamento de operacdes de loteamen-
to, ha lugar a uma fase de consulta publica (artigo 22.°). Tal como se
afirmava no predmbulo inicial do RJUE, a submissdo das operagdes
de loteamento a consulta publica tem como pressuposto o facto de se
entender que o impacto urbanistico provocado por uma operacao deste
tipo em area ndo abrangida por plano de pormenor tem implicagdes no
ambiente urbano que justificam a participacdo das populagdes locais
no respectivo processo de decisdo, ndo obstante poder existir um plano
director municipal ou plano de urbanizagdo sujeitos, eles proprios, a
prévia consulta publica.

Nao existindo prévio plano de pormenor, a operagdo de lotea-
mento vai servir simultaneamente de instrumento de planeamento e de
execug¢do urbanistica, ja que integra elementos essenciais de programa-
cdo das regras aplicaveis a uma area determinada, pelo que os cidaddos
devem ter tanto ou mais interesse em participar na sua discussao publi-
ca como tém em participar na discussao dos diversos instrumentos de
gestdo territorial.

Existe, no entanto, uma diferenca fundamental entre planeamen-
to municipal e licenciamento de loteamentos urbanos: neste caso, esta-
mos ja no ambito dos actos administrativos de gestdo urbanistica que
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apenas podem ser indeferidos nas situagdes expressamente previstas
na lei, ndo dispondo, por isso, a entidade administrativa, dos mesmos
poderes discricionarios de que dispde quando elabora instrumentos de
planeamento, o que pode colocar em causa a eficacia, pelo menos nos
termos pretendidos, desta consulta publica.

Talvez por isto, no regime actualmente em vigor, a regra € a isen-
cdo deste tramite e a excepgdo a sua exigéncia: nas situagdes em que a
operacao de loteamento exceda um dos seguintes limites: 4 hectares,
100 fogos ou 10% da populagdo do aglomerado urbano em que a pre-
tensdo se insere. Abaixo destes limites, apenas havera lugar a consulta
publica mediante previsdo em regulamento municipal.

A lei ndo prevé, agora, os tramites a que deve obedecer a con-
sulta publica, nas hipoteses em que seja exigida (por exigéncia legal ou
regulamentar), dado ndo existir na actual redacg¢ao tal regulamentacao
(contrariamente a anterior, que remetia esses aspectos procedimentais
para a discuss@o publica prevista no RJIGT, sem prejuizo de regular
especialmente as matérias referentes a prazos — mais curtos do que
os do RJIGT — e ao conteudo documental que deveria ser objecto de
discussdo publica). Na falta de previsao legal sobre os procedimentos
de consulta publica, terdo que ser os regulamentos municipais a disci-
plinar estas matérias.

Ao contrario da sua versdo inicial, o artigo 22.° ndo prevé ago-
ra a possibilidade de sujeicdo a consulta publica de outras operagdes
urbanisticas, ainda que mediante exigéncia regulamentar e desde que
com significativa relevancia urbanistica. Tal ndo impede, porém, que
o municipio faca essa opgao, solugdo que tem razdo de ser quando em
causa estdo operagdes com impacte semelhante a um loteamento ou
com impacte urbanistico relevante.

¢) A deliberagao final do pedido de licenciamento consubstancia
o acto de licenciamento se for de deferimento (artigo 26.°) ou, no caso
de indeferimento, a negac¢ao desse mesmo pedido. Se a proposta de de-
liberagdo for desfavoravel, deve ser promovida, previamente a delibe-
ragdo de indeferimento, a audiéncia prévia do interessado, nos termos
do artigo 100.° do CPA, segundo o qual, “concluida a instru¢do, e salvo
o disposto no artigo 103.° os interessados tém o direito de ser ouvidos
no procedimento antes de ser tomada a decisdo final, devendo ser in-
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formados, nomeadamente, sobre o sentido provavel desta”, tratando-
-se de uma norma aplicavel a todos os procedimentos administrativos,
mesmo aos especiais, criados ao abrigo de direito anterior.

O artigo 23.° estabelece os prazos maximos (prazos procedimen-
tais, contados nos termos do artigo 72.° do CPA) para as deliberagdes
respeitantes a pedidos de licenciamento. Se, findos estes prazos, ndo
houver deliberagdo, pode o interessado pedir ao Tribunal Administra-
tivo que intime a autoridade competente para proceder a pratica do acto
que se mostre devido, nos termos do artigo 112.°.

A deliberacdo que consubstancia o deferimento do pedido de li-
cenciamento corresponde ao momento constitutivo do procedimento
administrativo em causa, embora a lei entenda que este acto apenas
podera produzir os respectivos efeitos juridicos ap6s a emissao do do-
cumento que serve de titulo a licenga: o alvara, que assume, assim, a
natureza juridica de acto integrativo da eficdcia do acto de licencia-
mento por nada acrescentar a defini¢do da situacao juridica do parti-
cular perante a possibilidade de realizar a operagdo urbanistica, apenas
permitindo desencadear a sua operatividade. De facto, o alvara apenas
permite que o acto de licenciamento produza os seus efeitos, ndo re-
levando para a definicdo de momentos intrinsecos do mesmo, aliados
estes a noc¢do de validade e ndo ao conceito de eficacia.

A licenca corresponde a um verdadeiro acto administrativo que
“remove o limite legal ao exercicio do “direito”de concretizar a ope-
ragdo urbanistica” e que define as condigdes de exercicio do mesmo
ou, se preferirmos, € 0 acto que confere ao promotor o direito a realizar
a operagao urbanistica pretendida. Trata-se de um acto que desenca-
deia beneficios para terceiros, na medida em que se assume como de
cariz favoravel aos seus destinatarios, podendo ainda ser considerada
como uma autorizagdo constitutiva de direitos, pela qual a Adminis-
tragdo constitui direitos em favor dos particulares, em areas que, salvo
a pratica deste acto administrativo, se lhes encontram vedadas, por se
considerar, em abstracto, que a sua atribui¢do aos mesmos lesaria o
interesse publico.

O n.° 6 do artigo 23.° admite, no que concerne as obras de edifi-
cagdo, que estas possam iniciar-se antes mesmo de obtido o acto final
de licenciamento: desde que, imediatamente a seguir a aprovagao do
projecto de arquitectura e tendo sido entregues todos os projectos de
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especialidade (de forma a evitar a caducidade daquela) bem como pres-
tada caucdo, seja requerida e concedida licen¢a parcial para a constru-
¢do da estrutura do edificio ().

d) A licenca concedida pode ser objecto de alferagdo, quer an-
tes do inicio das obras ou trabalhos, quer durante a execucao da obra
(artigo 83.°).

Sao, designadamente, as seguintes as especificidades procedi-
mentais a cumprir nas situagoes de alteracao das licengas:

i. Sdo dispensadas novas consultas a entidades exteriores ao
municipio, desde que os pedidos de alteracdo se conformem com os
pressupostos de facto e de direito dos pareceres, autorizagdes ou apro-
vacdes ja emitidos (e desde que estes se hajam pronunciado sobre os
elementos agora sob apreciagao).

ii. Podem ser utilizados no procedimento de alteracdo os docu-
mentos do procedimento inicial que se mantenham validos e adequa-
dos, devendo ser aplicado aqui, por paralelismo de situagdes e ainda
que com as necessarias adaptagdes, o disposto no artigo 72.° quanto a
possibilidade de utilizagdo dos documentos noutro procedimento apos
a caducidade do primeiro procedimento.

iii. A alteragdo d4 apenas lugar a aditamento ao alvard de licen-
ciamento e ndo a emissdo de um novo alvara, que, no caso de operagao
de loteamento, deve neste caso ser comunicado oficiosamente a con-
servatoria do registo predial para averbamento.

Estando em causa a alteracao de uma licenca de loteamento, para
além do que acabamos de referir, podera haver lugar a consulta publi-
ca (0 que ocorrera quando a mesma esteja prevista em regulamento
municipal ou quando sejam ultrapassados alguns dos limites previstos
no n.° 2 do artigo 22.°). Acresce ainda as regras gerais da legitimidade
atinente aos procedimentos urbanisticos — que exige que o interessado

(') Esta licenga parcial para a construgo da estrutura ¢ titulada por um alvara, estan-
do a emissdo deste sujeita, nos termos do n.° 4 do artigo 116.° do RJUE, ao pagamento de uma
taxa pela emissdo da licenga. Nao se trata, contudo, de um novo facto sujeito a uma nova taxa,
mas da taxa pela emissdo da licenga que, sendo paga nesta fase, ndo o tera de ser com a emissao
do alvara definitivo. Em alguns regulamentos municipais, opta-se por fazer pagar uma parte da
taxa neste momento ¢ a parte restante no momento da emissdo do alvara definitivo, solu¢do que
nos parece a mais adequada.
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na alterag@o seja titular de um direito que lhe permita efectivar a mes-
ma ("*®) — exigéncias acrescidas neste dominio, com vista a protec¢io
da confiancga de terceiros adquirentes dos lotes.

Assim, para que a alteragcdo a uma licenga de loteamento possa
ser legitimamente aprovada, exige-se que ndo ocorra oposi¢ao da maio-
ria dos titulares dos lotes constantes do alvara, ou seja, da totalidade da
area do loteamento. De forma a garantir que a nao oposi¢ao decorra de
uma opgao consciente dos adquirentes dos lotes, exige-se que o gestor
do procedimento notifique os proprietarios dos lotes para esse efeito.

Na auséncia de regulamentag@o propria em regulamento munici-
pal, tal notificacdo tera de ser feita nos termos previstos no CPA.

Uma regulamentacdo municipal especial pode fazer sentido, ora
para permitir que o interessado apresente logo, com a apresentagdo do
requerimento para a alteracao, os documentos comprovativos da referi-
da nao oposi¢do, ora exigindo, tal como na informagao prévia quando
pedida para prédios de terceiros, que os interessados entreguem as cer-
tiddes do registo predial com a sua identificagao.

Nos termos do CPA, para situagdes mais complexas em que es-
teja em causa um numero elevado de interessados a notificar — como
pode suceder em muitas destas situagdes —, admite-se que a notificacao
seja feita por edital, nos termos dos procedimentos de massas. Esta
possibilidade de notificagdo por via de edital aliada a regra agora vi-
gente de inexisténcia de consulta publica (que apenas ocorrera quando
prevista em regulamento municipal) torna, comparativamente com o
regime anterior a Lei n.° 60/2007, os adquirentes dos lotes mais des-
protegidos na sua capacidade de intervencédo (e de poder condicionar) a
alteragdo ao loteamento.

A tramitacdo anteriormente referida e a garantia de terceiros ad-
quirentes dos lotes ndo tem de ser cumprida quando estejam em causa
alteracdes até 3% das areas de implantacdo e de construgdo (com ou
sem variacdo do nimero de lotes) previstas na licenga de loteamento
(n.° 8 do artigo 27.°), sendo aprovadas por mera deliberagdo da camara

(%) Podendo ser o proprio municipio relativamente a lotes ou parcelas de que seja
titular, ainda que tenham sido objecto de cedéncias. Cfr. FERNANDA PAuLA OLIVEIRA, “Cedéncias
para o dominio publico e alteragdes a loteamento: como conciliar?”, Anotagdo ao Acérdao do
STA de 20.10.1999, Processo n.° 44 470, in Cadernos de Justica Administrativa, n.° 21 (Maio/
/Junho de 2000).
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municipal, sem prejuizo do cumprimento das demais disposi¢des le-
gais e regulamentares aplicaveis.

3.3. Especificidades das comunicagdes prévias

O procedimento de comunicagdo prévia, que se perspectiva, na
optica do RJUE, como um procedimento mais simples e mais célere,
tem, afinal, de cumprir uma tramita¢do procedimental com alguma
complexidade. Assim, para além das ja referidas fases de entrega do
pedido (artigos 9.° € 35.°); publicitacdo do mesmo no local de execu-
cdo da obra (artigo 12.°); saneamento e apreciacdo liminar (artigo 11.°);
eventual consulta a entidades externas (artigos 13.°, 13.°-A e 13.°-B),
tem ainda de ultrapassar as seguintes fases:

a) apreciacao da comunicagao (conjuntamente do projecto de ar-
quitectura e de especialidades);

[Texto retirado]

b) eventual audiéncia prévia, nos termos do CPA (nos casos em
que se conclua que a comunicagdo € para rejeitar) ('*°);

¢) a decisdo final de rejeicdo da comunicagdo (artigo 36.°, n.° 1)
—a qual é expressa — ou de admissao da mesma (artigo 36.°-A, n.° 1)—a
qual resulta da auséncia de decis@o de rejeigao.

Finda esta tramitagao havera, ainda, lugar, a:

a) notificag¢do do acto de rejeicao ou informacao do acto de ad-
missdo;

(%) Questiona-se, em face da omissdo no texto legal actual, se deve haver lugar a audién-
cia prévia do interessado (artigo 100.° do CPA) no caso de o projecto de decisdo final ser de
rejei¢@o. Em nossa opinido, em face do tipo de tramite que aqui esta em causa, concretizador do
principio constitucional da participagdo dos interessados, e da formulagdo do CPA que obriga,
ainda que supletivamente, a introdug@o deste tramite nos procedimentos em que se prevé um
desfecho desfavoravel para o interessado, a resposta tem de ser positiva. E ndo se diga que, por
em causa estar um acto vinculado, tal tramite pode ser afastado por a participagdo do interes-
sado nio ter influéncia no sentido da decisio. E que, mesmo nestas situagdes, sempre podera o
interessado impedir o surgimento de um acto por erro quanto aos pressupostos. Ora, a exigéncia
do tramite da audiéncia prévia dos interessados ndo podera deixar de ser tida em consideracao,
pelo que os prazos para a admissdo da comunicacdo prévia (de 20 ou de 60 dias) terdo de ser
contabilizados em conformidade, o que ndo deixa de ser um factor de incerteza. Esta suspensao
¢ motivada, claramente, ndo no interesse do municipio, mas na garantia dos direitos procedi-
mentais do interessado, pelo que se tem por admissivel e devida.
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b) titulacao da admissao pelo recibo da sua apresentagdo e com-
provativo de admissao (artigo 74.°, n.° 2). Enquanto o sistema informa-
tico ndo estiver a funcionar, titulacdo por uma certidao independente
de registo;

¢) publicitagdo (artigo 78.°, n.° 5);

d) pagamento de taxas por autoliquidagdo (artigos 36.°-A, n.° 2,
80.%,n.° 2, e 116.°).

e) eventual celebracdo de “instrumento notarial proprio” para
transmissdo das cedéncias (artigo 44.°, n.° 3) quando a elas haja
lugar (1()%);

Uma analise comparativa entre o actual procedimento de comu-
nicagdo prévia e aquele que se encontrava previsto no RJUE, antes das
alteracdes de 2007, permite concluir que se trata de dois procedimen-
tos completamente distintos que apenas t€ém em comum a respectiva
designagdo (7).

No que concerne a natureza juridica dos actos que procedem ao
desfecho do procedimento de comunicagdo prévia, da perspectiva do
legislador, os mesmos assumem sempre a natureza de acto adminis-
trativo. Quando o desfecho do procedimento for desfavoravel a comu-
nicagdo do interessado, o presidente da camara pratica um acto que se

('%) Apds a alteragdo efectuada pelo Decreto-Lei n.° 26/2010, a transmissdo das cedén-
cias deve ocorrer no prazo de 20 dias ap6s a admissdo da comunicagdo prévia e ndo ja antes de
decorrido este prazo.

(%) Na versdo inicial do RJUE, o procedimento de comunicagdo prévia correspondia
a um procedimento de controlo bastante simplificado, previsto para operagdes com impacto
urbanistico muito reduzido. O pedido para a realizacdo destas operagdes era dirigido, sob a
forma de comunicagao, ao presidente da cdmara, ao qual se anexavam as pegas escritas ¢ dese-
nhadas indispensaveis a identificagao das obras e a respectiva localizagio, bem como o termo
de responsabilidade assinado por técnico legalmente habilitado. Seguia-se uma fase de aprecia-
¢ao liminar, no ambito da qual o presidente da camara tinha um prazo méaximo de 20 dias para
determinar a sujeicdo da obra a licenga ou a autoriza¢do — 0 que ocorreria quando se verificasse
que as operagdes urbanisticas ndo se integravam no ambito do procedimento de comunicagao
prévia ou quando concluisse existirem fortes indicios de que a obra violava normas legais e
regulamentares em vigor. No caso de o interessado nao ser notificado para sujeitar o seu pedido
a licenciamento ou autorizagdo, podia iniciar as obras, 30 dias ap6s a entrega da comunicagdo
prévia, o que significava que a auséncia de resposta da Administra¢do naquele prazo tinha um
efeito permissivo, podendo iniciar-se as obras pretendidas.

Caracteristica deste procedimento era, como decorre do que foi descrito, a auséncia
de uma decisdo final expressa, fosse em sentido favordvel a comunicagdo do interessado, fosse
em sentido desfavoravel. Com efeito, sempre que no dmbito deste procedimento o presidente da
camara concluisse que a obra violava normas legais e regulamentares aplicaveis, determinava a
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designa de rejeicdo ('), o qual deve, necessariamente, ser expresso ¢
ser praticado dentro do prazo legal, caso contrario, formar-se-a, por
forca da propria lei, um acto de admissdo (favoravel a pretensao).

O que significa que o municipio, de modo a impedir a formagao
do acto de admissao (o qual ¢ ficticio), deve praticar o acto contrario
no prazo previsto para o efeito, correspondendo a pratica desse acto ao
exercicio de um “direito de veto” fundamentado por parte da Adminis-
tracao.

O acto de admissdo da comunicacdo prévia corresponde, nos
termos da lei, ainda que sendo meramente ficticio, a um acto adminis-
trativo, ndo apenas por razdes formais (cfr. a epigrafe do artigo 36.°-A),
mas pela equiparagdo que dele ¢ feita a licengca em varios normativos
legais — invalidade e nulidade do acto de admissao (artigos 67.° e 68.°),
revogabilidade (artigo 73.°), declaracdo de caducidade (artigo 71.°), re-
novagao (artigo 72.°), prorrogagao (artigo 53.°, n.° 3).

Note-se que, embora esteja em causa um acto que resulta do si-
léncio da Administragdo, este ndo coincide com o tradicional acto ta-
cito, na medida em que este ocorre quando, tendo a Administra¢do um
dever legal de decidir, ndo o faga dentro do prazo estipulado. Ora, no
caso da comunicagdo prévia, o 6rgdo competente apenas tem o dever
legal de decidir se for para rejeitar a comunicacdo, nao havendo um
correspectivo dever legal de decidir de forma favoravel. Com efeito,
determina a lei que, se a pretensdo cumprir todas as normas legais e
regulamentares aplicaveis, ndo tem a Administracdo de proferir uma
decisdo expressa favoravel, bastando que nada diga. Embora em causa
também esteja um acto resultante do siléncio, o qual também vale, para
todos os efeitos, como um acto administrativo, ndo tem os mesmos
pressupostos que o acto tacito.

sujei¢do do pedido a licenciamento ou autorizagao para que o mesmo pudesse ser devidamente
apreciado e eventualmente objecto de indeferimento expresso (cfr. n.° 2 do artigo 36.° do diplo-
ma ainda em vigor).

(") Acto que ndo pode ser confundido com aquele que, na fase de saneamento e apre-
ciagdo liminar, coloca fim ao procedimento por motivos de ordem formal ou procedimental. E
que na rejei¢do da comunicagdo prévia, considerando os fundamentos que podem ser invocados
para o efeito, esta em causa um verdadeiro indeferimento material do pedido e ndo uma rejei¢do
formal da comunicag¢ao.

183



184

Fernanda Paula Oliveira

3.4. Especificidades das autorizagoes

A autorizagdo de utilizacao destina-se actualmente a verificar a
conclusdo da obra e a sua conformidade com o projecto de arquitectura
e arranjos exteriores aprovados ¢ com as condi¢des do licenciamento
ou da comunicagdo prévia (n.° 1 do artigo 62.°).

Nos casos em que esteja em causa a mudancga de finalidade que
nao implique a realizacdo de obras ou quando se trate de alteracdo da
utilizagdo ou de autorizagdo de arrendamento para fins ndo habitacio-
nais de prédios ou frac¢des ndo licenciados, nos termos do n.° 4 do
artigo 5.° do Decreto-Lei n.° 160/2006, de 8 de Agosto, a autorizagao
destina-se a verificar a conformidade do uso previsto com as normas
legais e regulamentares aplicaveis e a idoneidade do edificio ou sua
frac¢ao autonoma para o fim pretendido.

A decisao sobre o pedido de autorizagdo deve ser proferida no
prazo de 10 dias a contar do respectivo requerimento, prazo que apenas
se alarga quando os termos de responsabilidade exigiveis nao tiverem
sido entregues ou ocorra indicio de violagdo do projecto ou suas condi-
¢des ou que o edificio ou frac¢do ndo sdo idoneos para o fim pretendi-
do, uma vez que neste caso tera de ser desencadeada uma vistoria.

Esta & determinada (e ndo apenas admitida) quando existam in-
dicios sérios de desconformidade com o projecto de obra ou, no caso
de este ndo existir, de que o edificio ou fraccdo ndo sdo idoneos para
o fim pretendido, ao que acrescentariamos, em qualquer dos casos, a
existéncia de indicios sérios de viola¢do de normas legais e regulamen-
tares, uma vez que também esta questao cabe no ambito de apreciacdo
da autorizagdo de utilizagdo [alineas b) e ¢) do n.° 2 do artigo 64.°].

Hé uma hipotese, no entanto, em que a determinagao da realiza-
cdo da vistoria passa a ser estritamente um acto vinculado: na situagao
da alinea a) do n.° 2 do artigo 64.°: a ndo instrugdo com os termos de
responsabilidade previstos no artigo 63.°. Contudo, nao sendo, neste
caso, realizada a vistoria, o requerente pode solicitar a emissao do al-
vara de autorizacao de utilizagdo, a emitir no prazo de cinco dias, me-
diante a apresentacdo do comprovativo do requerimento da mesma nos
termos do artigo 63.° (cfr. n.° 3 do artigo 64.°).
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3.5. Os titulos dos actos de gestdo urbanistica

Nos termos do artigo 74.°, existe sempre um documento que ser-
ve de titulo as decisdes que pdem termo aos procedimentos de gestao
urbanistica: no caso do licenciamento ¢ da autorizacdo, o alvard; no
caso das comunicagdes prévias, o recibo da comunicagdo, juntamente
com o comprovativo da admissdo (neste caso, apenas se ndo ocorrer
a situagdo prevista no n.° 2 do artigo 36.°-A). O alvara ¢ condigdo de
eficacia da licenga, mas ja ndo da autorizagdo (7).

No caso dos loteamentos que fiquem sujeitos ao procedimento
de comunicacdo prévia, ¢ este titulo que deve ser levado ao registo,
sendo, assim, essencial, para que este desempenhe cabal e satisfatoria-
mente a sua fungao publicizante, que do mesmo constem todos os ele-
mentos enunciados no artigo 77.°, n.° 1. De forma a garantir que assim
seja, exige o legislador que as especificacdes previstas para o alvara de
loteamento sejam identificadas na apresentagao do pedido a sujeitar a
comunicagdo prévia.

No caso do loteamento com obras de urbanizagao, estdo em cau-
sa duas operagdes urbanisticas distintas, cada uma sujeita ao respectivo
acto de controlo. Embora se trate de operacdes urbanisticas distintas,
as mesmas, por se encontrarem directamente relacionadas, sempre fo-
ram objecto de um Unico titulo (um alvara).

Esta situacdo muda agora, ja que, embora os loteamentos se en-
contrem sujeitos, em regra, a licenciamento, acto que ¢ titulado por al-
vara, as respectivas obras de urbanizagio estio sujeitas a comunicacao
prévia, cujo titulo ndo ¢ aquele.

A este proposito, estipula o n.° 3 do artigo 76.° que, nestes casos,
sera emitido um uUnico titulo — o alvara — que titula os dois actos em
causa, o qual deve ser requerido no prazo de um ano a contar da admis-
sdo da comunicagdo prévia das obras de urbanizagao.

Pode, porém, a operagao de loteamento, quando tenha sido ante-
cedida de informacgdo prévia favoravel emitida nos termos do n.° 2 do
artigo 14.°, estar sujeita a comunicacao prévia, situagao em que teremos
a admissdo da comunicac¢do prévia do loteamento e a admissao da co-
municagdo prévia das respectivas obras de urbanizagao.

(") Sobre este ponto, vide FERNANDA PAULA OLIVEIRA/MARIA JosE CASTANHEIRA NEVES/
/DULCE LoPES/FERNANDA M AGAS, Regime Juridico da Urbanizagao e Edificagdo, cit., comentario
ao artigo 74.°.
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(continuag¢do)
Deveres Onus
* Existéncia de um livro de obras no lo- | ¢ Prestag@o de caugdes, no dominio dos
cal onde estas decorrem — artigos 97.° loteamentos para garantir a realizagao
¢ 98.°,n.° 1, alineas /) e m). das obras de urbanizagdo —artigo 54.°.

» Limpeza da area e remogdo de entu-
lhos e demais detritos — artigo 98.°, n.°
1, alinea n).

* No caso de obras de edificagdo, afixa-
¢do de uma placa em material im-
perecivel no exterior da edificacdo ou
a gravar num dos seus elementos exte-
riores, com a identificacdo do director

da obra — artigo 61.°.

2. Direitos dos promotores das operagoes urbanisticas

No que concerne aos direitos e garantias do requerente e do be-
neficiario dos actos de gestdo urbanistica, apontam-se como 0s mais
importantes:

a) Direito a informagdo

O direito a informagao, que decorre do artigo 268.°, n. 1 e 2,
da CRP e que se encontra regulado nos artigos 61.° a 65.° do CPA, tem
também um importante relevo em matéria de licenciamento ou autori-

celas destinadas a equipamentos de utilizagdo colectiva, uma vez que, podendo estes ser priva-
dos, facilita os negécios juridicos que podem ser realizados sobre aquelas parcelas, ainda que
nao possam ser alienados em direito de propriedade, uma vez que o legislador quis garantir uma
titularidade dos mesmos pelo municipio.

(*®) A lei refere-se, ainda, ao pagamento das compensagdes ou quando as areas neces-
sarias para espagos verdes, equipamentos ¢ infra-estruturas fiquem propriedade privada nos
termos do n.° 4 do artigo 43.°, solugdo que a aplicar-se literalmente nao pode deixar de estar su-
jeita a criticas, ja que a figura das compensagdes deve ser vista como um mecanismo de reposi-
¢do da igualdade entre, por um lado, os administrados que sdo onerados com cedéncias ou com
a previsao de areas que se mantém na sua titularidade privada e, por outro, aqueles que ndo sdo
onerados com qualquer uma destas imposigdes. Por esse motivo, consideramos que tais com-
pensacdes devem ligar-se ndo ao facto de haver (ou néo) cedéncias para o dominio municipal,
mas ao facto de se mostrarem respeitados os parametros de dimensionamento aplicaveis. Neste
sentido, vide FERNANDA PAULA OLIVEIRA/MARIA JOSE CASTANHEIRA NEVES/DULCE LOPES/FERNANDA
MAcAs, Regime Juridico da Urbanizagdo e Edificacao, cit., pp. 328 e segs.
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3. Validade/invalidade dos actos urbanisticos

a) A validade dos actos urbanisticos depende da sua conformi-
dade com as normas legais e regulamentares em vigor a data da sua
pratica (tempus regit actum) — artigo 67.°.

Excepcao expressa a esta situacao €, como se referiu, a prevista
no artigo 60.° que determina a garantia activa de edificios legalmente
existentes a data da entrada em vigor do plano, admitindo-se a licenca
ou admissao de comunicacao prévia de obras de alteragdo ou de recons-
trucdo num momento em que as normas em vigor ja ndo o permitem.

Sendo a licen¢a, a admissdo da comunicagdo prévia, a autoriza-
¢do bem como a informagdo prévia actos administrativos, aplicam-se-
-lhes todas as regras que valem, em geral, para esta forma de actividade
da Administragdo Publica e, por isso, também, as referentes a respec-
tiva invalidade.

No que concerne aos tipos de invalidade, para além das causas
especificas de nulidade especialmente previstas no artigo 68.°, os men-
cionados actos serdo ainda nulos nas situagdes previstas no artigo 133.°
do CPA, ou em todas as outras em que a legislacdo preveja especifica-
mente esta forma de invalidade (v.g., o estabelecido no regime legal da
RAN e da REN).

Nas causas especificas de nulidade previstas no artigo 68.°, en-
contram-se a violacdo de instrumentos urbanisticos que dispoem de
eficacia directa e imediata em relagdo aos particulares ou a violagao
da licenca ou admissdo da comunicagdo prévia de loteamento (que ¢
equiparavel do ponto de vista material, a um plano de pormenor) bem
como, ainda, as medidas preventivas [alinea a) do artigo 68.°]. Trata-
-se, em qualquer destas situacdes, de invalidades decorrentes de vicios
de conteudo, tal como o sdo as que decorrem da desconformidade com
pareceres (apenas se vinculativos e ndo, como o normativo parece in-
diciar, todos os obrigatorios), autorizagdes ou aprovagoes [alinea ¢) do
artigo 68.°].

Também vicios procedimentais podem determinar a nulidade
das licengas da admissdo das comunicagdes prévias ou autorizagdes
[cft. alinea ¢), primeira parte].

Por ndo se ter previsto um regime especial de nulidade para os
actos urbanisticos, o regime que lhes ¢ aplicavel sempre foi o regime
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e autorizacdes sempre que a sua causa resulte de conduta ilicita dos ti-
tulares dos seus o6rgaos ou dos seus funcionarios e agentes. Os titulares
dos 6rgdos do municipio e os seus funciondrios e agentes respondem
solidariamente com aquele quando tenham dolosamente dado causa a
ilegalidade que fundamenta a anulagdo ou a declaragdo de nulidade (*%).

Se a ilegalidade da licenca ou da autorizagdo municipal resultar
de parecer vinculativo, autorizag¢@o ou aprovacao legalmente exigivel, a
entidade que o emitiu responde solidariamente com o municipio (artigo
70.°, n.° 3) (**°).

4. Caducidades urbanisticas

As licengas e admissoes de comunicagdes prévias de opera-
¢oes urbanisticas podem cessar os seus efeitos por caducidade (isto &,
pelo decurso de um prazo), podendo as caducidades urbanisticas ser
divididas em dois grupos: o primeiro diz respeito as situagdes em que
esta em causa o decurso do prazo para que, uma vez licenciada a ope-
ragdo ou admitida a comunicagdo prévia, seja requerido o respectivo
titulo (quando este seja o alvara) — valendo, neste dominio, como regra,
o prazo de um ano que, contudo, pode ser prorrogado (artigo 76.°, n.s
1 e 2) *) —, o segundo ¢ referente as situagdes em que esta em causa

(**) Neste caso, 0 mesmo regime previsto para a anulagéo e declaragdo de nulidade
aplica-se as situagdes de revogacao da licenga ou da autorizagio.

(***) Sobre as consequéncias resultantes da declaragdo de nulidade das licengas ou
autorizacgdes urbanisticas, vide PEDRO GONCALVES/FERNANDA PauLa OLIVEIRA, “O Regime da
nulidade dos actos administrativos que investem o particular no poder de realizar operagdes
urbanisticas”, cit.

(**) Quando esteja em causa a comunicagdo prévia ou licenciamento de operagdes de
loteamento que envolvam a necessidade de realizag@o de obras de urbanizagao (que serdo ob-
jecto, elas proprias, de decisdo administrativa através de admissao de comunicagdo prévia), a lei
desenha os dois procedimentos como sucessivos, pelo que deve ser apresentada a comunicagdo
prévia para as obras de urbanizac¢@o no prazo de um ano a contar, respectivamente, da notifi-
cacdo do acto de licenciamento ou da admissao do loteamento e, uma vez concedidas aquelas,
tera de ser requerido o alvara unico (cfr. n.° 3 do artigo 76.°) também no prazo de um ano, sob
pena de caducidade das licengas ou admissdes anteriores. Havera situagdes, porém, em que,
por se sucederem duas comunicagdes prévias: da operacdo de loteamento e das obras de urba-
nizagdo, nao havera lugar a emissao de alvara unico. Nestes casos a lei determina, sob pena de
caducidade, a necessidade de serem pagas as taxas dentro do prazo de um ano ap6s a admissao
da comunicagao prévia (n.° 2 do artigo 71.°) [Texto retirado].
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o decurso do prazo para a realizagdo de obras (quer de edificagdo lato
sensu, quer de urbanizagao, embora estas, se integradas no ambito de
um loteamento, possam ter efeitos sobre a eficicia da respectiva licen-
¢a ou admissao de comunicagao prévia).

No que concerne a estas ltimas, determina a lei que, a licenca
ou admissdo de comunicagao prévia caducam quando:

— as obras respectivas ndo forem iniciadas no prazo de nove
meses desde a data da emissdo do alvara (ou, nos casos de siléncio, da
data do pagamento das taxas, do seu depdsito ou da garantia de paga-
mento) ou da data do pagamento das taxas, no caso da comunicacao
prévia [nota retiradal;

— se as obras estiverem suspensas por periodo superior a seis
meses, salvo se a suspensao decorrer de facto ndo imputavel ao titular
da licenca ou da admissao de comunicagdo prévia;

— se as obras estiverem abandonadas por periodo superior a
seis meses; ou

—se as obras ndo forem concluidas no prazo fixado na licenga
ou comunicagdo prévia ou suas prorrogagdes, contados da emissao do
respectivo alvard ou do pagamento das taxas, no caso de comunicacao
prévia.

Tem havido alguma dificuldade em enquadrar juridicamente as
caducidades aqui referidas, na medida em que, sendo este um institu-
to que nasceu no ordenamento juridico civilistico, a sua “importagdo”
para o direito administrativo ndo ¢ isenta de duvidas. Desde logo por-
que, em especial no direito administrativo, a mesma assume contornos
muito heterogéneos, falando-se de uma caducidade preclusiva distinta
de uma caducidade-sang¢do ou por incumprimento. Ou seja, ao lado da
caducidade em sentido estrito — em que o direito se extingue pelo seu
ndo exercicio no prazo fixado —, fala-se em caducidade-san¢do para
designar situacdes de perda de direitos por incumprimento de deveres
ou de 6nus no contexto de uma relacdo duradoura entre a Administra-
¢do e um particular. Neste caso, a nogao de sancdo deve ser entendida
em sentido amplo, como toda a reac¢do desfavoravel da Administragao
a infracc¢do pelos particulares de normas ou de actos administrativos.

(>*®) Nota retirada
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O embargo determina a suspensdo imediata, no todo ou em parte
(consoante se trate de embargo total ou de embargo parcial) dos traba-
lhos de execugdo da obra. Tratando-se de obras licenciadas ou objecto
de comunicagdo prévia, o embargo determina igualmente a suspensdo
da eficacia da respectiva licen¢a ou admissdo da comunicagdo prévia
bem como, no caso das obras de urbanizagdo, da licenca ou admissao
da comunicacdo prévia de loteamento a que as mesmas respeitam. O
embargo determina também a obrigatoriedade de suspensdo do forne-
cimento de energia eléctrica, gas e 4gua as obras embargadas, devendo
para o efeito ser notificadas do acto que determinou o embargo as enti-
dades responsaveis por tal fornecimento.

Mesmo que se trate de embargo parcial, ele tem como efeito a
suspensdo do prazo que estiver fixado para a execucao das obras no
respectivo alvara de licenca ou estabelecido para a admissao da comu-
nicagdo prévia.

O embargo ¢ apenas uma medida de tutela da legalidade de ca-
racter provisorio compreendendo-se, assim, que caduque logo que seja
proferida a decisdo que defina a situagdo juridica da obra com caracter
definitivo. Também por se tratar de um acto provisorio, o embargo deve
ser determinado por um prazo fixado para o efeito, sendo o mesmo de
seis meses prorrogavel por uma tnica vez por igual periodo, na falta de
fixacdo expressa desse prazo (artigo 104.°, n.>* 1 e 2).

5.2. Demolicdo da obra e reposi¢do do terreno

O presidente da camara pode, quando for caso disso, promover
a demoligdo total ou parcial da obra ou a reposi¢ao do terreno nas con-
dicdes em que este se encontrava antes do inicio das obras e dos traba-
lhos, fixando um prazo para o efeito (n.° 1 do artigo 106.°).

A demoli¢do deve funcionar, no entanto, como ultima ratio, na
medida em que ela pode ser evitada se a obra for susceptivel de ser
licenciada ou autorizada, ou se for possivel assegurar a sua conformi-
dade com as disposi¢oes legais e regulamentares que lhe sao aplicaveis,
mediante a realizacdo de trabalhos de correcg@o ou de alteragdo (n.° 2
do artigo 106.°).

Sobre o procedimento a seguir para a determinacao da ordem de
demoli¢ao (designadamente, a audiéncia prévia dos interessados), vide
n.° 3 do artigo 106.°.



