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A REVISAO DO REGIME JURIDICO DA URBANIZACAO E EDIFICACAO

A revisdao do Regime Juridico da Urbanizagdo e
Edificacao

O presente artigo pretende analisar a recente revisao do Regime Juri-
dico da Urbanizacao e Edificacao, aprovada pelo Decreto-Lei n.°
136/2014, de 9 de setembro. Neste sentido, enunciaremos as princi-
pais alteracdes decorrentes dessa revisdo, enquadrando-as no contex-
to mais amplo das alteracoes em curso a legislacao do ordenamento
do territério e do urbanismo e explicando o seu impacto na atividade
de promotores imobilidrios e demais interessados.

The amendment to the Legal Regime on the Urban
Planning and Building

This article aims to analyse the recent amendment to the Legal Regime
on the Urban Planning and Building, approved by the Decree-Law
number 163/2014, of 9 September 2014. Accordingly, we hereby iden-
tify the main changes deriving from that amendment, framing those
changes in the broader context of the ongoing amendments to the ter-
ritorial and urban planning legislation and explaining its impact on
the activity of real estate developers and other interested parties.
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INTRODUCAO

O Decreto-Lei n.° 136/2014, de 9 de setembro
(«DL 136/2014»), alterou de novo - pela décima
terceira vez - o Regime Juridico da Urbanizacao e
Edificacao («RJUE»), alterando também, com
menor profundidade, o Regime Juridico da Reabili-
tacdo Urbana e o Decreto-Lei n.° 163/2006, de 8 de
agosto (regime juridico de acessibilidade a edificios
e estabelecimentos). Mais uma vez, o legislador
procedeu a uma alteracao extensa do regime do
RJUE, com modificacoes significativas em matérias
importantes.

A revisao do RJUE rege-se por objetivos de simpli-
ficacio administrativa e de celeridade, conforme é
assinalado no preambulo do DL 136/2014. Por
outro lado, enquadra-se no contexto das alteracoes
em curso a legislacao do ordenamento do territorio
e do urbanismo, de que é exemplo a aprovacéo da
Lei de Bases Gerais da Politica Publica de Solos, de
Ordenamento do Territorio e de Urbanismo (Lei
n.° 31/2014, de 30 de maio - «Lei de Bases»), na qual
ja se estabelecia a necessidade de revisao do RJUE.

Na sequéncia da revisdo do RJUE foi aprovada a
Portaria n.° 113/2015, de 22 de abril, que veio
redefinir os elementos instrutérios dos proce-
dimentos previstos no RJUE, revogando a Portaria
n.° 232/2008, de 11 de marco (que anteriormente
definia esta matéria).

O presente artigo pretende analisar as principais
alteracoes ao RJUE impostas pelo DL 136/2014,
enquadrando essas alteracoes - sempre que aplica-

vel e relevante para a sua compreensio - no contex-
to mais amplo das alteracoes a legislacao do orde-
namento do territorio e do urbanismo.

PROCEDIMENTO DE COMUNICACAO PREVIA
(COM PRAZO?)

Uma das principais alteracoes resultantes da revisao
do RJUE é o novo procedimento de comunicacéo
prévia, agora denominado de comunicacéo prévia
com prazo. Refere o preambulo do DL 136/2014 que
«o presente decreto-lei vem simplificar o controlo de ope-
ragoes urbanisticas efetuado mediante o procedimento de
comunicacdo prévia com prazo, a qual, quando correta-
mente instruida, dispensa a pratica de atos permissivos.
Assim, quando as condicoes de realizacdo da operacao
urbanistica se encontrem suficientemente definidas, a
apresentacdo de comunicagao permite dao interessado pro-
ceder a realizacao de determinadas operacoes urbanisti-
cas imediatamente apods o pagamento das taxas devidas».

O novo procedimento de comunicagdo prévia dis-
pensa a pratica de qualquer ato permissivo poste-
rior a apresentacao do pedido por parte do reque-
rente. Com efeito, o RJUE prevé apenas um
controlo de ordem formal e processual da instrucao
do pedido, que é efetuado logo apos a sua apresen-
tacao (conforme resulta do disposto no artigo 11.°
do RJUE). Nesta medida, o novo procedimento de
comunicac@o prévia ndo corresponde a um proce-
dimento administrativo de controlo prévio.

Em relacdo ao anterior procedimento de comuni-
cacdo prévia, a principal alterac@o passa pelo facto



da Camara Municipal deixar de dispor de um prazo
durante o qual podia rejeitar a comunicacdo prévia,
com fundamento no nao cumprimento de normas
legais ou regulamentares: so6 findo esse prazo, e em
caso de nao rejeicdo, se formava o ato de admisséo
da comunicacao prévia.

No atual RJUE, a comunicac@o prévia permite ao
interessado - desde que corretamente instruida e
apos o pagamento das taxas devidas - realizar de
imediato as operacoes urbanisticas pretendidas. O
controlo da operacao urbanistica realiza-se, agora,
em sede de fiscalizacdo sucessiva por parte da
Camara Municipal, reforcando-se em simultaneo a
responsabilizacdo de técnicos e promotores pela
conformidade do procedimento com as normas
legais e regulamentares aplicaveis (vide o novo arti-
go 100.°-A do RJUE).

Note-se que o dever de fiscalizacao por parte da
Camara Municipal caduca no prazo de dez anos
apos a data de emisséo do titulo da comunicacéo
prévia (cfr. ntimero 9 do artigo 35.° do RJUE). Este
prazo esta em linha com o prazo de dez anos
durante o qual o 6rgao que emitiu um ato nulo
pode declarar a sua nulidade ou durante o qual
pode ser proposta acdo para esse efeito (cfr. artigo
69.° do RJUE).

Nizo resulta claro do preceito legal referido se,
decorrido esse prazo de dez anos e cessando o
dever de fiscalizacdo, permanece ainda a competén-
cia da Camara Municipal para, em caso de apresen-
tacdo de uma queixa ou de reclamacao por parte de
um terceiro, fiscalizar a operacdo urbanistica e o
cumprimento das normas aplicaveis (Fernanda
Paula Oliveira considera que a solucao legal apenas
afasta o dever de fiscalizar, mas niao a competéncia
para o fazer caso tal seja requerido por terceiros -
vide «Mais uma Alteracdo ao Regime Juridico da
Urbanizacao e da Edificacao», Edicdes Almedina,
Coimbra, 2014, p. 24).

Por ultimo quanto a este ponto, de salientar duas
outras questoes relacionadas com este novo proce-
dimento de comunicacado prévia que tém sido obje-
to de analise e critica doutrinal.

Em primeiro lugar, nos termos do ntmero 3 do
artigo 58.° da Lei de Bases permite-se, excecional-
mente, a isencao de controlo prévio de determina-
das operagoes urbanisticas «quando a salvaguarda
dos interesses publicos em causa seja compativel com a
existencia de um mero controlo sucessivo (...) desde que
as condicoes de realizacao sejam suficientemente defi-
nidas em plano municipal». Sendo a regra, estabele-
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cida no nimero 2 do mesmo preceito, a dependén-
cia de «(..) controlo prévio vinculado a salvaguarda
dos interesses publicos em presenca e a definicdo estdvel
e inequivoca da situagao juridica dos interessados».

Ora, o RJUE veio sujeitar ao procedimento de
comunicacao prévia (nos termos do namero 4 do
artigo 4.°) e, consequentemente, prescindir de con-
trolo prévio, situacoes em que as condicdes de rea-
lizacao da operacdo urbanistica poderdo nao estar
suficientemente definidas em plano municipal ou
em que, inclusivamente, podera ndo haver plano
que conforme a realizacdo dessas operacdes. Des-
respeitando, no entendimento ja sufragado por
alguns autores - como Luciano Marcos in «A
Revisdo do Regime Juridico da Urbanizacao e da Edifi-
cacdao», Varios Autores, Edicoes Almedina, Coim-
bra, 2015, p. 33 -, a excecionalidade estabelecida
no numero 3 do artigo 58.° da Lei de Bases.

Em segundo lugar, tem sido genericamente salienta-
do pela doutrina a incompreensao da denominacéao
legal do reconfigurado procedimento de comuni-
cagdo prévia como um procedimento de comuni-
cacdo prévia com prazo. Com efeito, esta nova
comunicacao prévia dispensa qualquer ato de con-
trolo prévio, correspondendo, assim, ao conceito de
uma mera comunicagdo prévia. Ao invés, a comuni-
cacdo prévia prevista no RJUE até a aprovacao do DL
136/2014 correspondia a uma comunicacao prévia
com prazo - apesar de nao ter essa denominacao
legal -, dado que a Camara Municipal dispunha de
um prazo para se opor a pretensao do requerente.

POSSIBILIDADE DE QPCZ\O ENTRE A
COMUNICACAO PREVIA E O LICENCIAMENTO

O requerente pode, agora, optar livremente por
sujeitar ao regime de licenciamento as operacoes
urbanisticas que, nos termos do RJUE, poderiam
estar meramente sujeitas a um procedimento de
comunicacao prévia (cfr. nimero 6 do artigo 4.° do
RJUE). Assim, apesar da maior celeridade associada
ao procedimento de comunicac¢éo prévia, a segu-
ranca acrescida para todos os envolvidos - promo-
tores, financiadores, técnicos - resultante do regime
do licenciamento fara com que, pelo menos nos
projetos de maior complexidade e valor, a opcéao
dos interessados possa recair em submeter a ope-
racéo urbanistica ao regime do licenciamento.

Com efeito, a incerteza resultante da execucdo de
um procedimento urbanistico complexo sem um
regime de controlo prévio eficaz, associada a cada
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vez maior atencdo por parte da opinido publica a
estes projetos, a sujeicdo da operacdo urbanistica a
fiscalizacao sucessiva e as multiplas interpretacoes
e sentidos possiveis de uma parte consideravel das
normas urbanisticas, farda com que a sujeicdo a
licenciamento dos projetos de maior complexidade
e valor possa ser tida, por parte dos promotores,
como uma medida cautelar.

LICENCIAMENTO COMO PROCEDIMENTO
SUPLETIVAMENTE APLICAVEL

Nos termos da nova redacdo da alinea i) do numero
2 do artigo 4.° do RJUE, estao sujeitas a licenca
administrativa «as demais operacoes urbanisticas que
ndo estejam sujeitas a comunicacdo prévia ou isentas
de controlo prévio (...)». O licenciamento volta,
assim, a assumir o papel de procedimento supleti-
vamente aplicavel (lugar que se encontrava ocupa-
do pelo procedimento de comunicacéo prévia).

NOCAO MAIS AMPLA DE OBRAS DE
RECONSTRUCAO

O DL 136/2004 veio alterar a nocdo de obras de
reconstrucado, desaparecendo a anterior distincéo
entre obras de reconstrucdo com preservacao de
fachadas e obras de reconstrucéo sem preservacéo
de fachadas, as quais correspondiam diferentes pro-
cedimentos de controlo prévio.

As obras de reconstrucéo sdo agora definidas como
«as obras de construcdo subsequentes a demolicao,
total ou parcial, de uma edificacao existente, das quais
resulte a reconstituicdo da estrutura das fachadas» (cfr.
alinea ¢) do artigo 2.° do RJUE), ficando sujeitas a
um procedimento de comunicagdo prévia quando
dessas obras ndo resultar um aumento da altura das
fachadas ou do numero de pisos (cfr. alinea a) do
numero 4 do artigo 4.° do RJUE).

Esta medida - sujeicao das obras de reconstrucao a
mera comunicacfo prévia, com excecdo dos casos refe-
ridos - visa incentivar a reabilitacio e a regeneracio de
edificios, enquadrando-se nas recentes alteracoes legis-
lativas que visam fomentar a reabilitacao urbana.

DIREITO DO INTERESSADO A PARTICIPAR EM
CONFERENCIAS DECISORIAS

O RJUE passou a prever o direito do interessado
participar em conferéncias decisorias, que res-

peitem a sua pretensdo urbanistica, quando
existam pareceres negativos das entidades con-
sultadas para emitir parecer, aprovacao ou auto-
rizacdo em razao da localizacao (conforme
resulta do numero 7 do artigo 13.°-A do RJUE).
Estas conferéncias tém por objetivo a obtencao
de uma solucao concertada que permita ultra-
passar as objecdes levantadas pelas entidades
consultadas.

A possibilidade de participacao do interessado nes-
tas conferéncias é uma inovacdo que contribui,
como se refere no preambulo do DL 136/2014,
«para a maior transparéncia do processo de licencia-
mento e, consequentemente, para a aproximacdo dos
cidadaos e da Administracdo», concretizando o prin-
cipio de participacao dos cidadéos (um dos princi-
pios gerais que deve reger a atuacdo administrativa
em matéria de urbanismo, conforme expresso no
artigo 3.° da Lei de Bases).

ALTERACOES A OPERACOES DE LOTEAMENTO

O RJUE preve agora, no ntumero 3 do artigo 27.°,
que «a alteracdo da licenca de operacdo de loteamento
nao pode ser aprovada se ocorrer oposicdo escrita dos
titulares da maioria da darea dos lotes constantes do
alvard» e, no artigo 48.°-A, que «a alteracdo de ope-
racdo de loteamento objeto de comunicacao prévia so
pode ser apresentada se for demonstrada a ndo opo-
sicdo dos titulares da maioria dos lotes constantes da
comunicacdo». Antes da revisio do RJUE o critério
legal nesta sede era a oposicao da maioria dos pro-
prietarios dos lotes.

Esta alteracdo tem, desde logo, sido objeto de
criticas por desconsiderar o numero de proprie-
tarios de lotes (privilegiando a dimensao dos
lotes ou o ntmero de lotes). Visando as normas
em causa proteger as expetativas depositadas
pelos adquirentes dos lotes nas especificacdes do
alvara de loteamento, a possibilidade de alte-
racdo sem atender a vontade da maioria dos pro-
prietarios parece contrariar a ratio das normas
(conforme salienta Fernanda Paula Oliveira, ob.
cit., p.45).

Por outro lado, os diferentes critérios legais agora
adotados para a alteracdo da licenca de loteamento
e da comunicacéo prévia de operacao de loteamen-
to - titularidade da maioria da area dos lotes e titu-
laridade da maioria dos lotes, respetivamente -
podem dificultar a aplicacdo das normas em
questdo e gerar equivocos.



PRAZO DE CADUCIDADE DO ALVARA DE
LICENCA DE OPERACAO DE LOTEAMENTO

O RJUE passou a prever que o alvara de licenca de
operacao de loteamento deve especificar o prazo
maximo para a conclusdo das obras de edificacéo
(cfr. alinea g) namero 1 do artigo 77.° do RJUE).
Esse prazo deve observar o prazo previsto no ins-
trumento de programacio de execucdo do plano
territorial municipal ou intermunicipal aplicavel e,
em todo o caso, ndo podera ultrapassar o prazo
maximo de dez anos.

Assim, a licenca ou a comunicacdo prévia relativa a
realizacdo da operacio de loteamento caducaréo se
néo forem concluidas as obras de edificacio no pra-
zo maximo estipulado para o efeito, ficando a
Camara Municipal respetiva obrigada a declarar a
caducidade. Trata-se de uma alteracdo relevante em
face do estipulado no regime anterior, ao abrigo do
qual a mera realizacdo das obras de urbaniza¢do no
prazo estabelecido no alvara de loteamento obstava
a respetiva caducidade.

Esta alteracao tem como objetivo evitar situacoes
prolongadas de nio edificacdo em terrenos com
loteamento aprovado, que podem ter um impacto
negativo em termos de urbanismo e de ordenamen-
to do territorio. Evitando, assim, que a aprovacédo
de uma operacdo de loteamento conceda aos titula-
res do alvara direitos de edificacio sem prazo.

E entendimento generalizado que esta causa de
caducidade nao se aplica a loteamentos aprovados
antes da entrada em vigor do DL 136/2014 (os
alvaras de loteamento nao previam um prazo para
a realizacao das obras de edificacdo).

MECANISMO DE LEGALIZACAO DE OPERACOES
URBANISTICAS

Nos termos do disposto no artigo 102.°-A do RJUE,
que passou a regulamentar esta matéria, deve ser
promovida a legalizacao de operacoes urbanisticas
ilegais, quando for possivel assegurar a conformida-
de dessa operacoes com as disposicdes legais e
regulamentares em vigor. A iniciativa da regulari-
zacao pode partir da Camara Municipal ou do par-
ticular interessado. O cumprimento de normas téc-
nicas relativas a construcdo (i) que se tenha tornado
impossivel ou (i) que nao seja razoavel exigir, pode
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ser dispensado desde que tenham sido cumpridas
as normas vigentes a data da realizacdo da operacéo
urbanistica a legalizar.

No preambulo do DL 136/2014 refere-se que «tais
medidas permitem que sejam ponderados os interesses
em presenca, bem como o impacte negativo dessas
situacdes irregulares para o interesse publico e ambien-
tal, em razao do qual poderd a Administracao, em cer-
tas circunstancias, proceder a respetiva regularizacdo».

Este mecanismo tem, também - conforme assinala
Fernanda Paula Oliveira, op. cit., p. 54 -, como
pano de fundo a situacdo de crise e o aumento da
procura de procedimentos de legalizacdo com vista
a obtencao de autorizacio de utilizacéo para poste-
rior comercializacdo do prédio. A revisdo do RJUE
veio, assim, estabelecer este procedimento de
legalizacdo também para corresponder a esta
necessidade.

CONCLUSAO

A possibilidade de participacao dos requerentes nas
conferéncias de concertacéo ou 0 novo mecanismo
de legalizacdo de operagdes urbanisticas sio exem-
plos de alteracoes que poderio, efetivamente, con-
tribuir para a simplificacao administrativa e para a
transparéncia dos procedimentos do RJUE. Em
relacdo a outras alteracdes, porém, subsistem duvi-
das quanto a sua eficacia, nomeadamente em
relacdo ao novo procedimento de comunicagdo pré-
via (em face da possibilidade de opcéo pelo regime
de licenciamento) ou a caducidade dos alvaras de
loteamento, em caso de nio realizacdo das obras de
edificacio (ndo sendo claro que impulsione a reali-
zacdo das operacoes urbanisticas).

De todo o modo, a revisao do RJUE configura-se
como uma alteracao incompleta do diploma. Por
um lado, altera de forma significativa o RJUE sem
que aparentemente as vantagens dai resultantes -
em termos de simplificacdo e de transparéncia de
procedimentos - correspondam a magnitude da
revisdo. Por outro lado, as alteracdes em curso a
legislacao do ordenamento do territorio e do urba-
nismo (nomeadamente ao regime juridico de ins-
trumentos de gestdo territorial) poderdo tornar
necessaria nova revisao do RJUE a curto prazo.
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Uria Menéndez - Proenca de Carvalho (Porto).
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