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PARECER JURIDICO N.° 14 / CCDR-LVT / 2009

Validade e Valido JURISTA AGUEDA SILVA

ASSUNTO - REGIME JURIDICO DA URBANIZACAO E DA EDIFICACAO

m Por despacho superior desta Comissao de Coordenacdo, exarado sobre uma Informagdo Técnica

interna, é solicitado parecer acerca de uma operacéao de loteamento que, de acordo com a referida IT,

QUESTAO ndo se encontra em conformidade com a regulamenta¢do do Plano Director Municipal, violando
simultaneamente o artigo 41.° do Regime Juridico da Urbanizacéo e da Edificacdo (RJUE).

(Regime juridico da urbanizacéo e da edificagdo; Loteamento municipal; PDM)

PARECER

A citada IT vem confirmar o teor de uma primeira IT, que referia tratar-se de uma operacdo de loteamento de iniciativa municipal
inserida, no Plano Director Municipal, em “Espacos Rurais de Protec¢do aos Espagos Urbanos”, regulados no artigo....

Resulta da regulamentagéo dos referidos espacos que € interdita a edificacéo, “atendendo que se destinam a reten¢o e infiltragdo das
aguas pluviais e a garantir um continuo verde natural, protegendo zonas de fronteira biolégica e conjuntos de elevado valor paisagistico
e recreativo, assim como a eventual futura expans&o do aglomerado”.

Ainda no mesmo artigo ...& estabelecido que “sem prejuizo do disposto para a legislacdo em vigor para a RAN e REN, é possivel a
construgdo de empreendimentos turisticos e equipamentos de interesse municipal, mediante a elaboracéo de plano de pormenor que
obedecerd” as condi¢des ali definidas.

Concluiu, entdo, a referida IT que o loteamento ndo se encontrava em conformidade com o PDM em vigor.

Por se tratar de uma operacdo de loteamento em &rea localizada fora do perimetro urbano, foi ainda defendido nas citadas IT que
estaria a ser violado o artigo 41.° do Regime Juridico da Urbanizacéo e da Edificacéo (RJUE).

No local foi ainda verificado que o lote 2 se encontrava vedado para construgéo de uma superficie comercial “..." e que junto a entrada
da vedag&o se encontravam obras em execucao.

Este entendimento foi comunicado a Camara Municipal, que veio juntar um parecer juridico que defende que a rea objecto do referido
loteamento municipal foi cedida & autarquia para a instalagcdo de equipamentos gerais destinados a servir loteamentos urbanos, tendo
a referida cedéncia ocorrido em data anterior a da entrada em vigor do PDM.

O referido parecer juridico defende que se trata da concretizacdo do disposto em Alvara de Licenga de Loteamento n.° .../90, aprovado
em .../.../1987, ao abrigo do Decreto-Lei n.° 289/73, de 6 de Junho, e nos termos do que dispunha o artigo 84.%, n.° 2, alinea a) do
Decreto-Lei n.° 400/84, de 31 de Dezembro.

E acrescenta que aguando da publicacdo do PDM, em.../.../1993, e “contrariamente ao que seria de esperar, a classificacdo oferecida
por este instrumento de gestdo territorial para a area objecto do estudo de loteamento municipal referido [...], ndo reflectiu os
compromissos ja existentes e as cedéncias ja concretizadas no ambito de um alvara de licenca de loteamento eficaz e anterior a
entrada em vigor do PDM".

Assim, conclui que o Alvara de Licenca de Loteamento n.° .../90 ndo foi revogado com a entrada em vigor do PDM, em cumprimento do
principio da seguranca juridica, previsto na alinea i) do artigo 5.° da Lei de Bases da Politica de Ordenamento do Territorio e de
Urbanismo, nem viola o disposto no artigo ...daquele instrumento de gest&o territorial ou o artigo 41.° do RJUE, “na medida em que nédo
passou de uma operagao urbanistica que visou concretizar os termos de uma cedéncia ocorrida em .../....1990 — antes da entrada em
vigor do PDM - para o dominio privado municipal, destinada a OUTROS EQUIPAMENTOS COLECTIVOS, diversos de escola
primaria”.

Face ao exposto, cumpre analisar o teor do parecer juridico da Camara Municipal, por forma a enquadrar a tomada de decis&o superior
sobre esta matéria.

Do direito:

Resulta do parecer juridico da Camara Municipal que o loteamento municipal ora em apreco foi aprovado por deliberagdes
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do processo n.° ...e em concretizagdo da Clausula ...do Alvara de Licenga de Loteamento n.° .../90.

Refere ainda 0 mesmo parecer juridico que a parcela que foi objecto do estudo de loteamento municipal integrava um prédio com uma
area total de 113.719m2, prédio esse que foi cedido ao dominio privado municipal para “outros equipamentos colectivos diversos de
escola primaria”, em cumprimento do disposto no n.° 2 do artigo 19.%, n.° 2 do Decreto-Lei n.° 289/73 e dos parametros fixados pela
Portaria n.° 678/73, de 9 de Outubro.

De acordo com o disposto no n.° 2 do artigo 19.° do Decreto-Lei n.° 289/73, de 6 de Junho, “o Ministro das Obras Publicas fixara, em
portaria, as areas minimas a ceder as cdmaras municipais para instalagdo dos equipamentos gerais destinados a servir os loteamentos
urbanos”.

Verifica-se, portanto, que a cedéncia realizada esta legalmente enquadrada.

A questdo que se coloca, entdo, € a de saber se € admissivel a aprova¢do de um loteamento municipal em area fora do perimetro
urbano, quando esse loteamento ndo estava previsto em qualquer titulo juridico emitido em data anterior a entrada em vigor do PDM?

Gostariamos de destacar que o nosso direito administrativo consagra o principio de que os actos administrativos se regem pela lei
vigente & data da sua pratica (este principio encontra-se expressamente consagrado no artigo 67.° do RJUE) estando 0 mesmo
relacionado com o principio da garantia da existéncia, corolario do principio da protecgdo da confianca e dos direitos adquiridos,
previstos na alinea i) do artigo 5.° da Lei de Bases da Politica de Ordenamento do Territdrio e de Urbanismo.

Decorre do exposto que as normas urbanisticas valem para o futuro, ndo afectando as situagGes preexistentes (nos termos que
enunciamos no ponto anterior).

Analisados os elementos remetidos pela CM, designadamente a memdria descritiva do projecto de loteamento aprovado por
deliberagdo camararia de .../.../2007, verifica-se que na &rea de cedéncia resultante do alvara n.° .../90 foram criados “mais dois lotes
destinados a construcdo de outros equipamentos e/ou comércio e servigos”.

Ora, ndo encontrdmos no alvara de licenga de loteamento n.° .../90 qualquer referéncia a possibilidade da area objecto de cedéncia
para a CM ser objecto de fraccionamento, donde teremos de concluir que a criagcdo de dois novos lotes constitui uma altera¢do ao
alvara de 1990.

E constituindo uma alteragéo ao alvard inicial terd a mesma de obedecer ao procedimento previsto na subseccéo Ill da seccéo Il do
capitulo Il do Regime Juridico da Urbanizacéo e da Edificagdo (RJUE), bem como as demais disposi¢des legais e regulamentares em
vigor, atento o principio “tempus regit actum” a que se refere o artigo 67.° do mesmo diploma.

Uma das disposicGes a que teria de se atender neste caso € a que consta do artigo 41.° do RJUE que interdita a realizagdo de
operacdes de loteamento fora do perimetro urbano, uma vez que estamos perante uma area inserida em solo ndo urbano.

A aprovacdo de uma operacdo de loteamento em violagdo do disposto no artigo 41.° do RJUE determina a invalidade da mesma,
aplicando-se o regime previsto nos artigos 135.° e 136.° do Cadigo do Procedimento Administrativo, podendo a deliberacéo tomada ser
revogada nos termos do disposto nos artigos 138.° a 145.° do mesmo diploma.

Relativamente a proibicao de construir prevista no artigo ...do PDM pode questionar-se se um estabelecimento comercial se enquadra
no conceito de equipamento colectivo previsto no alvara de licenca de loteamento n.° .../90, para efeitos de aplicagéo do principio da
garantida dos direitos adquiridos.

De acordo com o disposto na Ficha n.° 25 do Decreto Regulamentar n.° 9/2009, de 29 de Maio, equipamentos de utilizagdo colectiva
sdo as edificacdes (e os espacos ndo identificados) afectos & provisdo de bens e servicos destinados a satisfacdo das necessidades
colectivas dos cidadaos, designadamente nos dominios da salde, da educacdo, da cultura e do desporto, da justica, da seguranca
social, da seguranga publica e da proteccéo civil, donde parece estarem excluidas as superficies comerciais.

Face a definicdo acima referida, verifica-se que a aprovagdo da construgdo de um estabelecimento comercial em area para a qual o
alvara de licenga de construcdo n.° .../90 previa a implantacdo de um equipamento de utilizagéo colectiva viola o disposto naquela
licenga e ainda o disposto no artigo ... do PDM quando interdita a edificacdo, donde resultaria a invalidade das deliberacdes
camardrias de .../.../2006 e .../.../2007.

A invalidade resultante da violacdo de plano municipal de ordenamento do territorio ou de licenca de loteamento é qualificada como
uma nulidade pelo artigo 68.° do RJUE, aplicando-se o regime previsto no artigo 69.° do mesmo diploma.
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e Face ao exposto, somos de opinido que a operagdo de loteamento municipal aprovada em 2006/2007
constitui uma alteracdo ao alvara de licenga de construgdo de 1990, por este ndo ter especificado a
possibilidade de ser fraccionada a parcela de 33.000m? cedida para o dominio privado municipal,
estando sujeita ao cumprimento das disposi¢des legais e regulamentares aplicaveis a data da respectiva
aprovacao em .../.../2006 e .../.../2007, designadamente o previsto no artigo 41.° do RJUE que proibe a
realizacéo de operacdes de loteamento fora do perimetro urbano.

e Resulta, alias, expressamente do estudo de loteamento (Planta de Cedéncias) das Quintas ..., . Poente,
Nascente e S... Poente ...que a area cedida para a CM constitui uma parcela una com uma area de

CONCLUSAO 113.719m2,

o Relativamente a proibicdo de construir prevista no artigo ...do PDM, conclui-se que a aprovacdo da
construgdo de um estabelecimento comercial em area para a qual o alvara de licenga de construcdo n.°
.../90 previa a implantagdo de um equipamento colectivo viola o disposto naquela licenca e ainda o
disposto na referida norma do PDM quando interdita a edificacdo, donde resultaria a invalidade das
deliberagbes camararias de .../.../2006 € .../...12007.

¢ A invalidade resultante da violagdo de plano municipal de ordenamento do territorio ou de licenca de
loteamento é qualificada como uma nulidade pelo artigo 68.° do RJUE, aplicando-se 0 regime previsto
no artigo 69.° do mesmo diploma.

e Lein.260/2007, de 4 de Setembro (RJUE)

e Decreto-Lei n.° 289/73, de 6 de Junho

e Decreto-Lei n.° 400/84, de 31 de Dezembro
LEGISLACAO o Lein.248/98, de 11 de Agosto

e Portaria n.° 678/73, de 9 de Outubro

e Decreto-Lei n.° 6/96, de 31 de Janeiro

e Decreto Regulamentar n.° 9/2009, de 29 de Maio
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