4K

CCd r‘ C comissao de coordenagao e
desenvolvimento regional do centro

Parecer N.°

Data

Autor

Tematicas
abordadas

DAJ 235/19

16 de dezembro de 2019

Anténio Ramos Cruz

Loteamento
Vigéncia
Parametros a aplicar

Notas




D¢

CCd r‘ C comissao de coordenacao e
desenvolvimento regional do centro

A Camara Municipal de ..., em seu oficio n° ..., solicita parecer juridico que

esclareca como decidir no caso que se segue.

- Um municipe requereu informacdo sobre os pardmetros urbanisticos aplicaveis
a um lote inserido num loteamento, titulado pelo Alvara de Loteamento n°..., 0
qual foi aprovado de acordo com o Plano Geral de Urbanizacéo de ....

Formula o municipio as seguintes duas questdes.

“A questdo que impera é se o alvara se encontra valido, uma vez que para o
local foi aprovado a execucéo de um plano de pormenor inserido numa UOPG
do PEOT de ..., a qual ndo apresenta normas urbanisticas a cumprir.

A outra questdo que impera é se pode ser aplicado o indice de construcéo de
0,30 de acordo com a ficha de identificacdo tipoldgica do Plano Geral de
Urbanizacao de ... sobre o qual o loteamento foi feito.”

O que se pretende ver respondido, em suma, € se a dita licenca de loteamento se

mantém valida e que indice de construcdo se deve aplicar nos seus lotes, ja que

0 respetivo alvard ndo o prevé.

Sobre a primeira questao, diremos que se a licenca de loteamento foi aprovada
em respeito pelo regime legal a época, isto é, se é legal, a mesma manter-se-a

valida e ndo pode ser afetada por normas legais e regulamentares posteriores.

Recorda-se que o Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificacdo (RJUE) —
aprovado pelo D.L. 555/99, de 16/12, na sua atual redagéo - no seu artigo 67°,
sobre os requisitos da validade e eficacia dos atos de licenciamento e
autorizagdo e efeitos da comunicagdo prévia, estabelece que “A validade das
licencas ou das autorizacdes de utilizacdo depende da sua conformidade com as
normas legais e regulamentares aplicaveis em vigor a data da sua pratica, sem
prejuizo do disposto no artigo 60.°.” Ou seja, consagra-Se neste regime, no

ambito do direito urbanistico, o principio tempus regit actum, principio geral do
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direito que, no direito administrativo, significa que os atos administrativos

regem-se pelas normas em vigor no momento em que sédo praticados.

Atenta a sua data, verifica-se que o Alvara de Loteamento n° ..., emitido pela
Camara Municipal de ..., foi emitido ao abrigo do D.L. n°® 400/84, de 31/12, que
continha o regime juridico dos loteamentos urbanos entdo em vigor. E esse,

alids, o diploma mencionado no proprio titulo.

Lido o alvara, no que respeita as prescricdes, verifica-se que 0 mesmo contém o

namero de lotes, respetivas areas e localizacao.

A referida operacdo de loteamento veio ainda, no ano seguinte, a ser objeto de
uma alteragdo — que aparece titulada por um “Alvard n°2/93” - que se
concretizou na fusdo de dois lotes e na defini¢cdo de usos. Quanto ao resto, diz-se
neste alvara que “mantém-se as restantes prescricdes no Alvara de Loteamento
Urbano n°2 de 14 de Junho de 1991~

O alvaré foi assim redigido em obediéncia ao prescrito no artigo 48° do D.L. n°
400/84, de 31.12, norma que estabelecia as especificacdes obrigatérias do alvara
de loteamento e que, no que respeita a parametros urbanisticos para os lotes,
resumia-os a “numero de lotes, area e localizacdo”, (alinea ¢), muito embora
nada impedisse que outros parametros pudessem ser inscritos no alvard,

nomeadamente indice de construcao.

De todo o modo, as regras a que devia ficar sujeita a operacdo urbanistica, as

elencadas no artigo 48°, deviam ficar integradas no préprio articulado do titulo

de licenca.

Em anexo ao alvard, mais exatamente em planta, constariam somente 0s
elementos referidos nas alineas €) e f) do n°1 do artigo, ou seja, e transcrevemos,

“Numero de lotes, area e localizacdo, com a indicacdo de gue estdo sujeitos ao Onus

Parecer n.° DAJ 235/19 3



e

CCd r‘ C comissao de coordenagao e
desenvolvimento regional do centro

do n.° 4 do artigo 17.°” - alinea €) - e as “Cedéncias obrigatdrias e especificacdo das

parcelas a integrar respetivamente no dominio piblico ou privado municipal” - alinea
f).

Neste ponto, aproveitamos para esclarecer que a “memoria descritiva e
justificativa” do projeto de loteamento entdo apresentado, de que nos é remetida
cdpia, ndo faz parte dos elementos integrantes do alvara. Sendo assim, apesar de
tal documento conter efetivamente outras especificacbes, como o indice de
construcdo, as mesmas ndo sao aplicaveis, por ndo terem sido vertidos para o

préprio alvara de licenca.

O que fazer, entdo, quando os alvaras ndo contém outros parametros essenciais

para a construcdo, como seja o indice de construcao?

Sobre o assunto, ja se pronunciaram as Autoras Fernanda Paula Oliveira, Maria
José Castanheira Neves e Dulce Lopes, em anotagdo ao artigo 4° do RJUE, que
trata das regras gerais sobre “Licenca, comunicacdo prévia e autorizacfes de
utilizac@o”, afirmam que, ¢ citamos “(...) se 0 alvara de loteamento for omisso
relativamente a muitas especificacbes (caso dos alvaras de loteamento
anteriores ao Decreto-Lei n°® 448/91), havera que submeter essa operacdo

urbanistica a um licenciamento (até porgue ja se tem entendido que, quando o

alvara nao fixa parametros, se aplicam, como referentes para a edificacdo a

concretizar naquela area, os parametros dos instrumentos de planeamento em

vigor na area: na omissdo do alvara, as pretensdes tém que ser apreciadas a luz
dos parametros constantes da restante regulamentagcdo em vigor apontando
para um procedimento de controlo distinto do que é efetuado no dominio da

comunicagdo prévia (...)”.t (sublinhado nosso)

Y In Regime Juridico da Urbanizacio e Edificacdo, Comentado, 2018, 42 edicdo, Almedina, pag.125.
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Deste modo, e nesta parte concluimos, mantendo aquele que tem sido o
entendimento desta CCDRC, quanto aos parametros que ndo estdo definidos no
alvara de loteamento, designadamente quando tal ndo € obrigatdrio, por forca do

regime legal em vigor a data, aplicam-se as regras estabelecidas nas disposi¢fes

legais e regulamentares a data da construcdo nos lotes, nomeadamente

regulamentos municipais e instrumentos de gestao territorial.

Restara entdo saber quais os instrumentos de gestdo territorial para a zona em
causa e se 0S mesmos contém parametros urbanisticos suficientes para o que se

pretende, nomeadamente o indice de construgéo.

Sobre este assunto, informa-nos 0 municipio que esta previsto no seu PDM a

elaboracdo de um plano de pormenor para a zona - o0 Plano de Pormenor de ...

D

no ambito de uma UOPG, o qual, no entanto, ndo foi ainda aprovado

o

publicado, ndo contendo ainda o PDM, nos seus termos de referéncia para

plano, regras que possam desde ja ser aplicadas.

A area, no entanto, insere-se ainda no Plano de Ordenamento das Albufeiras de

.. (...) -, um plano especial de ordenamento do territorio, assim classificado
ainda ao abrigo do D.L. n® 380/99, de 22.09, que continha, a data, o regime

juridico dos instrumentos de gestdo territorial (RJIGT) (cfr. artigo 42°).

Lido o regulamento do plano especial, verifica-se que o0 mesmo contém
pardmetros urbanisticos para as construgdes, para 0S espagos urbanos e
urbanizaveis, na respetiva subseccdo, no artigo 33° e seguintes. A questdo é
saber-se se podem ser diretamente aplicaveis aos particulares. Vejamos o artigo

2° do Regulamento do plano:

Artigo 2.°

Natureza e forga vinculativa

Parecer n.° DAJ 235/19 5



D¢

CCd r‘ C comissao de coordenacao e
desenvolvimento regional do centro

1 — O ... éum plano especial de ordenamento do territério, elaborado e aprovado de
acordo com as regras constantes da Lei n.o 48/98, de 11 de Agosto, e do Decreto-Lei
n.o 151/95, de 24 de Junho, com as alteracgdes introduzidas pela Lei n.o 5/96, de 29 de
Fevereiro.

2 — As normas e principios do ... vinculam as entidades publicas, designadamente 0s
orgdos e servigos da administracdo publica central, regional e local, a qual compete
elaborar, aprovar, ratificar e executar planos, programas ou projetos e adotar
medidas com incidéncia sobre a ocupacao, uso e transformacéo do solo.

3 — As normas e principios do ... vinculam, ainda, os particulares.

Sobre estes planos especiais, estabelece ainda o atual RJIIGT — aprovado pelo
D.L. n°80/2015, de 14/05, o seguinte:

Artigo 198.°

Planos especiais em vigor
1 - O contetdo dos planos especiais em vigor deve ser integrado no prazo e nas
condicdes estabelecidas pelo artigo 78.° da lei de bases de politica publica de solos, do
ordenamento do territorio e urbanismo.
2 - Na transposicdo dos planos especiais para 0s planos municipais ou
intermunicipais, deve ser assegurada a conformidade entre os dois planos ao nivel dos
regulamentos e das respetivas plantas.
3 - Para efeitos do disposto no presente artigo sdo aplicaveis as regras previstas no n.°
4 do artigo 3.° e no artigo 91.°, com as necessarias adaptacoes.

O que diz o artigo 78° da_Lei de Bases de Politica Publica de Solos, do

Ordenamento do Territério e Urbanismo, com a ultima alteracdo introduzida
pela Lei n.° 74/2017, de 16/08, € o seguinte:

Artigo 78.°
Planos especiais
1 - O conteudo dos planos especiais de ordenamento do territério em vigor deve ser
transposto, nos termos da lei, para o plano diretor intermunicipal ou municipal e
outros planos intermunicipais ou municipais aplicaveis a area abrangida pelos planos
especiais, até 13 de julho de 2020.

(...)

4 - Findo o prazo definido no n.° 1, os planos especiais continuam a vigorar mas
deixam de vincular direta e imediatamente os particulares, sem prejuizo do disposto
nos n.os 5 e 6 do artigo 46.°

(...)
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No n°l, o diploma, por forca das alteracdes introduzidas pela Lei n® 74/2017, de
16/08, prorrogou o anterior prazo de transposi¢éo na redacao da Lei n° 31/2014,

de 30/05, que era de trés anos.

Portanto, o que se conclui das disposi¢cdes conjugadas dos n°1 e 4 do artigo

acima citado, € que as normas do ..., continuardo a vincular diretamente 0s

particulares, até ao dia 13 de julho de 2020, data limite para a sua transposi¢do

para o plano diretor intermunicipal ou municipal e outros planos intermunicipais

ou municipais aplicaveis a area por si abrangida.

Isto significa que as normas sobre parametros urbanisticos desse plano especial
poderdo ser diretamente aplicaveis ao loteamento em causa, até ao dia 20 de
julho de 2010. Competird a Camara Municipal verificar se a zona em causa se
situa nos espac¢os urbanos ou urbanizaveis e aplicar os parametros de construcao

correspondentes.

Em concluséo, diremos o seguinte:

1. Ndo contendo o Alvara de Loteamento ..., aprovado ainda ao abrigo do
D.L. 400/84, de 31/12, parametros urbanisticos suficientes para os lotes,
nomeadamente indice de construcdo, terdo 0s mesmos se ir procurar nas
normas legais e regulamentares em vigor na area, incluindo instrumentos

de gestdo territorial;

2. Na zona que abrange a area do loteamento esta em vigor o Plano de
Ordenamento ..., plano especial que, no seu Regulamento, contém
parametros urbanisticos para 0s espacos urbanos e urbanizaveis, sendo
estes que se devem aplicados nas pretensdes de construgcdo nos lotes do

referido alvara de loteamento, conforme a zona em que se situe.
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