Exma. Senhora

Vereadora Dra. Rita Batista

No seguimento de diversas alteracdes legislativas, designadamente aquelas decorrentes
do Decreto-Lei n? 10/2024 de 8 de janeiro, e Portarias posteriormente publicadas a 27
de fevereiro, a Assembleia Municipal de Amarante, na sua sessdo ordindria realizada a
27 de setembro de 2024, sob proposta da Camara Municipal de Amarante de 17 de
setembro de 2024, aprovou a alteracdo ao Cdédigo Regulamentar do Municipio de
Amarante — Livros Ill — Urbanismo, IV — Intervencdo Sobre o Exercicio de Atividades
Privadas, VIl — Receitas Municipais — Anexo VII/1 — Tabela de Taxas e VIl —
Fiscalizacdo e Sancionamento de Infracdes, alteracdo esta que viria a ser publicada na ll
Série do Diario da Republica n? 208, de 25.10.2024 e, por ter sido publicada com erros,

efetuada a sua republicacdo na Il Série do Diario da Republica n? 228, de 25.11.2024.

Acontece que, até por forca de contactos de técnicos externos que nos colocaram a
guestdo de saber em que situacdes é que, sendo regra utilizar a figura da operacdo de
loteamento, seria adequado ou legalmente viavel, optar e dessa forma aceitar que fosse
instruido procedimento para constituicdo de edificagdes, mas em regime de

propriedade horizontal.

No seguimento desses contactos, foi ja formalizada informacdo sobre a matéria, sendo
qgue, resumidamente, importa referir que, como consta de estudo elaborado por
Oliveira, Fernanda Paula; Passinhas, Sandra, intitulado Loteamentos e propriedade
horizontal: guerra e paz e publicado na revista do CEDOUA — Centro de Estudos do Direito
do Ordenamento, do Urbanismo e do Ambiente, o artigo 572 do Regime Juridico da
Urbanizacdo e Edificacdo (RJUE), aprovado pelo Decreto-Lei n2 555/99, de 16 de
dezembro, na redacdo que lhe foi dada pelo Decreto-Lei n? 136/2014, de 9 de setembro,
dispde, no seu n? 5, que “O disposto no artigo 43.2 e nos n.os 1 a 3 do artigo 44.° aplica-
se aos procedimentos de licenciamento ou de comunicagéo prévia de obras quando
respeitem a edificios contiguos e funcionalmente ligados entre si que determinem, em
termos urbanisticos, impactes semelhantes a uma operagdo de loteamento, nos termos

a definir por regulamento municipal.”.



Ora, o artigo 432 para onde ali se remete, dispée que “1 - Os projetos de loteamento
devem prever dreas destinadas a implantagdo de espagos verdes e de utilizagdo coletiva,
infraestruturas vidrias, equipamentos e habitagdo publica, de custos controlados ou para
arrendamento acessivel. 2 - Os par@metros para o dimensionamento das dreas referidas
no numero anterior so os que estiverem definidos em plano municipal ou intermunicipal
de ordenamento do territdrio. 3 - Para aferir se o projeto de loteamento respeita os
pardmetros a que alude o numero anterior consideram-se quer as parcelas de natureza
privada a afetar aqueles fins quer as parcelas a ceder a c@mara municipal nos termos do
artigo sequinte. 4 - Os espacos verdes e de utilizagdo coletiva, infraestruturas vidrias e
equipamentos de natureza privada constituem partes comuns dos lotes resultantes da
operagdo de loteamento e dos edificios que neles venham a ser construidos e regem-se

pelo disposto nos artigos 1420.2 a 1438.2-A do Codigo Civil.” (negrito nosso).

Sendo que 0s n% 1 a 3 do artigo 442 dispGe que “1 - O proprietdrio e os demais titulares
de direitos reais sobre o prédio a lotear cedem gratuitamente ao municipio as parcelas
para implantagdo de espagos verdes publicos, habitagdo publica, a custos controlados
ou para arrendamento acessivel e equipamentos de utilizagdo coletiva e as
infraestruturas que, de acordo com a lei e a licenca ou comunicacGo prévia, devam
integrar o dominio municipal. 2 - Para os efeitos do nimero anterior, o requerente deve
assinalar as dreas de cedéncia ao municipio em planta a entregar com o pedido de
licenciamento ou comunicagdo prévia. 3 - As parcelas de terreno cedidas ao municipio
integram-se no dominio municipal com a emissdo da licen¢a ou, nas situacdes previstas
nos artigos 6.2 e 34.2 através de escritura publica, documento particular autenticado ou
do procedimento especial de transmissdo, oneragdo e registo imediato de prédio urbano
em atendimento presencial tnico, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 263-A/2007, de 23 de
julho, na sua redagdo atual, a realizar no prazo de 20 dias apds a receclo da
comunica¢do prévia ou no caso de isenc¢do antes do inicio dos trabalhos, devendo a
cdmara municipal ali definir, as parcelas afetas aos dominios publico e privado do

municipio.”.



Os artigos do Cddigo Civil a que se reporta o artigo 432 do RIUE, dizem respeito, do artigo
142092 a 14292-A, a Seccdo Il — Direitos e encargos dos condéminos e, do artigo 14309
ao 14389-A, a Seccdo IV — Administracdo das partes comuns dos edificios, todos eles

incluidos no Capitulo VI — Propriedade horizontal.

Importa desde ja sublinhar que, aquele artigo 14389-A do Cddigo Civil, dispde,
expressamente, que “O regime previsto neste capitulo pode ser aplicado, com as
necessdrias adaptacbes, a conjuntos de edificios contiguos funcionalmente ligados
entre si pela existéncia de partes comuns afectadas ao uso de todas ou algumas

unidades ou frac¢ées que os compéem.” (negrito nosso).

Ou seja, a aplicagdo do regime da propriedade horizontal € uma faculdade e, nessa medida,
implica por parte do promotor da operagdo urbanistica, uma manifestacdo expressa de
vontade nesse sentido, levando a constituicdo de um direito real e a sua imposi¢dao, como
tal, a generalidade dos membros da comunidade juridica, sendo um direito supletivo e, por
conseguinte, quando o legislador refere “com as necessarias adaptac¢des”, pretende dizer que
apenas as necessarias e impostas pela pluralidade de edificios e ndo quaisquer umas
resultantes da vontade discricionaria das partes, ainda que algumas dessas alteragées sdo
até previstas pelo legislador, como, por exemplo, os artigos 32, 42 e 82 do Decreto-Lei n?
268/94, de 25 de outubro, o qual aprova as normas regulamentares do regime da propriedade

horizontal.

Sendo também de crucial importancia atender ao Decreto-Lei n? 267/94, de 25 de
outubro, que veio aditar ao Cddigo Civil o referido artigo 14382-A que passou a admitir
a constituicdo da propriedade horizontal para “...conjuntos de edificios contiguos
funcionalmente ligados entre si pela existéncia de partes comuns...”, o que fez com
que viesse a ser possivel a construcdo de varios prédios num mesmo terreno, o que,

até ai, sé era vidvel, em principio, através de uma operacdao de loteamento sujeita a

licenciamento municipal.

E, pois, em face disto que podemos afirmar que, & data atual, sem a necessidade de
recurso a uma operacao de loteamento, é possivel, desde que com aqueles requisitos de
sujeicdo ao regime de propriedade horizontal, construir varios prédios no mesmo terreno,
até porque, a questdo relativa a eventual sujeicdo a este tipo de procedimento como

forma de fuga a exigéncia de areas destinadas a implantacdo de espacos verdes e de



utilizacdo coletiva, como infraestruturas viarias, equipamentos de utilizacdo coletiva, e
areas destinadas a habitacdo publica, de custos controlados ou para arrendamento
acessivel, deixou de ter razdo de ser com a nova redagdo do n2 5 do artigo 572 do RJUE
ja acima referido, incluindo desta forma a afericdo se, com esse recurso ao regime da
propriedade horizontal, a operagdo urbanistica devera, ou ndo, ser considerada de

impacte relevante.

Ou seja, ainda que haja adocdo do regime da propriedade horizontal e ndo a operacao
de loteamento, a operacao urbanistica a levar a efeito por esta via, terd que prever
também dreas destinadas a implantacdo de espacos verdes e de utilizacdo coletiva, como
infraestruturas vidrias, equipamentos de utilizacdo coletiva, e areas destinadas a
habitacdo publica, de custos controlados ou para arrendamento acessivel, bem como
implica ao pagamento de uma compensacdo ao municipio, em numerdrio ou em
espécie, quando a obra de construcdo “...contemple a cria¢do de dreas de circula¢do
vidria e pedonal, espacos verdes e equipa- mentos de uso privativo.” . Isto porque
aquele n2 5 do artigo 579, dispde que também é aplicdvel o disposto no artigo 432

e o disposto nos n2s 1 a 3 do artigo 442, todos do RJUE.

Desta forma, é indiferente se a operagao urbanistica em causa é apresentada sob a
forma de operacdo de loteamento ou sob a forma de sujeicdo a constituicdo de uma
propriedade horizontal, porque estard submetida praticamente ao mesmo tipo de
encargos urbanisticos impostos em nome do interesse publico, desde que tal assim
esteja expressamente previsto no respetivo regulamento municipal, e estd, pelo que,
com estas alteracdes legislativas, fundamental ndo é o modo de licenciamento, até
porque se harmonizaram os requisitos, mas o impacto urbanistico da opera¢ao, uma

solucdo que visa claramente salvaguardar o interesse publico.?

LFernanda Paula Oliveira, Direito do Urbanismo, Coimbra, CEFA, 2.T Edi¢do, 2001, Embora esta disposicdo tenha sido criada
a pensar no condominio complexo, constituido de acordo com o artigo 1438.2-A do Cddigo Civil, ndo é de rejeitar que tenha
aplicacdo a outras situagdes em que se verifique a existéncia de prédios contiguos e funcionalmente ligados entre
si (v.g. por partes que ndo sejam comuns), mas em que ndo esteja formalizada a sua constituigdo como condominio
e a consequente sujeicdo ao regime da propriedade horizontal.

2 Ainda que como defendem as autoras do estudo citado “Tal como afirmédmos supra, embora se tenham aproximado,
do ponto de vista dos encargos, as obras de edificagdo aos loteamentos, tal aproximagdo nao foi total pois apenas
ficam equiparadas aos loteamentos as construgdes de edificios contiguos e funcionalmente ligados entre si e ndo ja
construgdes de edificios isolados, mesmo que tenham um impacte urbanistico tanto ou mais forte do que o daquelas
operagdes de divisdo dos solos.”.



Em face desta realidade, factual e legal, e porque a redacdo do artigo 111/322 do
CRMA pode levar a entendimentos diversos quanto as operac¢des urbanisticas que,
seguindo aquele modelo, devam, ou nao, ser consideradas de impacte relevante,
por forma a que seja posteriormente promovida a discussdo publica e, em tempo util de ser
posteriormente apreciado na sessdo de abril da Assembleia Municipal, deixo a consideracao de
V. Ex2. o envio para apreciacdo e aprovacdo por parte da Exma. Cdmara Municipal da alteracao
ao referido artigo 111/322, nos moldes infra indicados e que apenas resulta do aditamento ao
mesmo do n? 2, propondo-se ainda assim que, apds essa mesma aprovagdo e envio para
discussdo publica, seja também proposto a Exma. Assembleia Municipal que, até a entrada em
vigor daquela mesma alteracao, aprove medidas provisdrias, ao abrigo do disposto no artigo 892
do CPA, que consubstanciam exatamente na redagdo proposta aquele artigo do CRMA e que

caducardo apds a sua efetiva entrada em vigor.

Artigo III/32.°
Impactes semelhantes a uma operagdo de loteamento

1 - Para efeitos do disposto no n.° 5 do artigo 57.° do RJUE,
considera-se que determinam impactes semelhantes a uma operacgédo
de loteamento os edificios contiguos e funcionalmente ligados
entre si em cujo conjunto se verifique qualquer uma das hipdteses

o

referidas no n. 1 do artigo anterior, com as excecdes ao mesmo

previstas no n°® 2 do mesmo artigo.

2 - Para efeitos do disposto no n.° 5 do artigo 57.° do RJUE,
considera-se que determinam impactes semelhantes a uma operacdo
de loteamento, e ainda gque n&o se verifiquem as hipdteses
referidas no n® 1 do artigo anterior, os conjuntos de edificios
contiguos funcionalmente 1ligados entre si pela existéncia de
partes comuns afetadas ao uso de todas ou algumas unidades ou
fracdes que os compdem, designadamente aqueles a que se reporta o

artigo 1438°-A do Cébdigo Civil.
O diretor do DPPGT

Rui Moutinho



