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ASSUNTO: CONCERTAGAO DA PROPOSTA DE LEI N.° 77/XV

Com as alteracdes legislativas sobre que incide a proposta de Lei n.° 77/XV,
pretende o Governo, por um lado, simplificar os procedimentos administrativos
no licenciamento das atividades empresariais na areas do urbanismo, do
ordenamento do territério e da industria e, por outro, garantir que sejam criadas
as condi¢des favoraveis a uma politica publica de habitagéo eficiente e eficaz

capaz de promover a disponibilizagdo de uma habitagéo a custos acessiveis.

E nesse sentido que é proposta a revisdo em éareas sensiveis de diversos
diplomas afins da urbanizagéo e da edificagéo e do ordenamento do territério e
do urbanismo, sem que tenha havido um diagnoéstico justificativo da reviséo
pretendida e sem que as propostas tenham sido amplamente debatidas com as
ordens e associagdes dos profissionais que exercem a sua atividade nestas
areas de trabalho.

Em consequéncia, as propostas de alteragdes legislativas enfermam de diversos
erros de redagdo e de um voluntarismo que, embora imbuido de objetivos
inquestionaveis, peca por falta do conhecimento rigoroso dos resultados da sua
implementagéo. Por exemplo, inverter politicas de solo recentes e resultantes de
décadas de avaliagao constitui um erro que deve ser evitado, até pela leitura que
é feita pela populagao interessada nestes temas, cada vez menos crente na

pandplia de legislagao existente face ao que factualmente é possivel observar.

Por outro lado, muitos dos novos procedimentos propostos apresentam um tal
grau de simplificagdo que a sua adog¢ao correra serios riscos de vir a gerar
frequentemente situagées de grande incerteza quanto a efetiva conformidade
das agoes e atividades em causa com as normas e regulamentos que lhes sejam
aplicaveis. Tal € ainda agravado pelo facto de nao serem propostas as
necessarias medidas de adaptagdo, a esta nova realidade, de variados

procedimentos que com ela sdo conexos.



Neste contexto, os signatarios da Declaragéo do Territério vém veementemente
sugerir que as alteragdes legislativas em questado ndo sejam adotadas sem que
tenha lugar um debate mais amplo e proficuo sobre o seu conteudo e
implicagbes, nomeadamente com os profissionais destas areas de trabalho

através das suas Ordens e Associagées.
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Nota preliminar: o presente documento visa fornecer um contributo para a
discussao na especialidade da proposta n.° 77/XV, limitando-se a quatro pontos
considerados essenciais (embora existam muitos mais pontos a merecer

reflexdo aprofundada).

ALTERAGCOES RELATIVAS A
CLASSIFICACAO DE SOLO URBANO
E A UNIDADES DE EXECUCAO

ALein.° 31/2014 veio estabelecer um novo conceito de solo urbano e veio impor
aos municipios a consequente alteragcido ou revisao dos respetivos PDM.

Tais disposi¢gbes encontram total justificacdo no facto da generalidade dos
perimetros urbanos serem muito vastos e injustificados, originando uma
ocupacéao fragmentada e desordenada, contraria a reconhecida necessidade de
reabilitacdo e de qualificacdo urbana.

Para cumprimento da Lei, os municipios finalizaram ou estdo a finalizar os
procedimentos de alteracao ou revisao dos PDM, processo que se defrontou com
as dificuldades previsiveis.

A nova delimitagdo de perimetros urbanos, mesmo que nalguns casos com
reducdo bastante significativa, manteve quase sempre muitas areas né&o
edificadas no seu interior, permitindo muitas e desejaveis operacdes de
colmatacgao urbana. Nao existe assim, salvo raras excegoes, insuficiéncia de
solo urbano.

Mas existe, de facto, falta de solo urbano “disponivel”’, uma vez que a maioria
dos proprietarios adota uma atitude imobilista e que os municipios ndo tém
utilizado os instrumentos que tém ao seu dispor para os tornar disponiveis.
Percebe-se, assim, a intengao desta proposta legislativa, ao suscitar a alteragao
do Artigo 10.° da Lei n.° 31/2014, que incide sobre a classificagdo de solo urbano,
e do Artigo 148.° do Decreto-Lei n.° 80/2015, relativo a unidades de execugao.
Mas, num momento em que a classificacdo de solo urbano presente nos PDM
acabou (ou esta prestes a acabar) de ser revista, afigura-se desoportuno alterar
o Artigo 10.° da Lei n.° 31/2014. A manter-se essa intengao, seria de minimizar

leituras desadequadas, para o que se apresenta sugestao.



Ja quanto ao Artigo 148.° do Decreto-Lei n.° 80/2015, afigura-se vantajosa e
oportuna a sua alteragdo, mas a proposta em apreco afigura-se insuficiente e
pouco operativa, ganharia em ser significativamente melhorada. Apresenta-se,

para tal, uma concreta proposta de redacéo.

Artigo 10.° da Lei n.° 31/2014

Reproduzindo a proposta de alteracdo em discusséo:

1-1..]
2-..1:

a)l[...]

b) «Solo urbano», o que esta total ou parcialmente urbanizado ou edificado,
ou aquele que é suscetivel de ser total ou parcialmente urbanizado ou
edificado;

3-[...]

4-[...].

5- Podem ser propostas desafetagdes ou alteragbes dos condicionamentos do
aproveitamento especifico do solo resultantes das restricbes de utilidade
publica, em fungcdo da respetiva avaliagdo e ponderagdo, nos termos e
condicbes previstos na lei:

a) No ambito dos procedimentos de elaboragéo, alteragdo ou revisdo dos
planos territoriais de ambito intermunicipal ou municipal;

b) Através de outros mecanismos ou procedimentos previstos na lei.

Comentario:

- A expressao, proposta para 2.b), “aquele que ¢ suscetivel de ser total ou
parcialmente urbanizado ou edificado” € demasiado aberta, pode ser entendia
como extensivel a todos os terrenos (e, no limite, como a “recuperagao” do
conceito de solo urbanizavel).

Percebe-se ndo ser essa a intengcdo e entende-se nao ser esse o conteudo

global da alteragédo, mas teme-se que possa originar leituras desadequadas.

- As possiveis desafetacbes referidas em 5 ja sdo legalmente possiveis e sao
praticadas. Afigura-se inutil e muito desadequado reafirma-las, em especial
reafirma-las neste artigo.

Assim, se se quiser manter o que se pensa ser a intengdo da proposta de
alteracao legislativa, sugere-se a seguinte redacdo, a qual dispensaria também

a criacao do proposto, novo, Artigo10.°- A:



2-[..]:

b) «Solo urbano», o que esta total ou parcialmente urbanizado ou
edificado e, como tal, afeto em plano territorial a urbanizagao ou a
edificagdo, podendo incluir as areas que se mostrem
indispensaveis para a melhoria da estruturagao urbana, para a
instalacao de atividades de natureza industrial, de armazenagem
ou logistica e dos respetivos servicos de apoio, ou para a
construcao de habitagao publica ou a custos controlados.

Artigo 148.° do Decreto-Lei n.° 80/2015

As insuficiéncias sistematicamente detetadas no processo portugués de
ordenamento urbanistico residem na quase auséncia de programacao publica e
na escassa execuc¢ao dos planos.

As unidades de execugao configuram um instrumento muito eficaz e operativo
para ultrapassar esta insuficiéncia. Mas, apesar de estarem previstas na lei desde
a publicagdo do DL380/99, sé agora comegam a ser de facto utilizadas.

Esta escassa utilizacado pode ser explicada pela novidade do instrumento que,
exigindo iniciativa municipal, ndo se compagina com a pratica administrativista
instalada. Mas uma outra explicagao pode ser encontrada na quase omissao do
quadro legal quanto ao como desenvolver uma unidade de execugéo.

Esta proposta de alteragao legislativa vem sublinhar o potencial das unidades de
execugao, mas pouco avanga na sua densificagao processual e parece ignorar
questdes operativas basicas.

Assim, baseados na experiéncia que temos acumulado, mantendo o essencial
da normativa atual, indo ao encontro do que pensamos ser a intencado da
alteracdo e adotando uma atitude “simplex”, apresenta-se uma proposta
concreta de redagdo que, mantendo ainda uma significativa abertura, ilustra o

caminho do como fazer.

Artigo 148.°. Unidades de execugao

1 — A unidade de execugao é um instrumento de programag¢ao municipal,
que inicia e orienta o processo executorio de uma determinada area.

2 — O desenvolvimento de uma unidade de execug¢ao passa, em principio,
pelas seguintes etapas:
a) Delimitagao da unidade de execuc¢ao;



b) Negociagoées e acertos com os proprietarios da area abrangida e
outros eventuais investidores;

c) Titulacao da operagado, na sequéncia da aprovagao dos respetivos
projetos, acompanhada por contrato de urbanizacgao;

d) Execucgao das obras previstas.

3 — A delimitagao da unidade de execugao a que se refere a alinea a) do n.°
anterior deve assegurar um desenvolvimento urbano harmonioso e a
justa reparticdo de beneficios e encargos pelos proprietarios
abrangidos, devendo integrar as areas a afetar a espacos publicos, a
infraestruturas ou a equipamentos previstos nos programas e nos
planos territoriais.

4 - A delimitagcao de unidade de execugao integra:

a) A fixagao em planta cadastral dos limites fisicos da area a sujeitar a
operagao urbanistica, acompanhada da identificagao de todos os
prédios abrangidos;

b) O programa pretendido para a area, cumprindo o plano em vigor e
explicitando os objetivos referidos no numero 3;

c) A escolha do sistema de execugao, com a consequente clarificagao
da disponibilidade do municipio para uma possivel participagao na
operagao como investidor.

5 — O programa referido na alinea b) do niumero 4 pode incluir:

a) Desenho urbano preliminar;

b) Estimativa econdmico-financeira preliminar;

c) Cenario e processo relativo a agentes e meios a envolver na
operagao, incluindo necessariamente a propriedade dos imoéveis
abrangidos.

6 — A titulagao da operacao urbanistica a que se refere a alinea c) do n.° 2
do presente artigo integra:

a) Desenho urbano com o pormenor exigivel em loteamento;

b) Contrato de urbanizagdao, com explicitagcao dos deveres de cada um
dos parceiros da operagao e com planta e quadro de transformagao
fundiaria que explicite a relagao entre os prédios originarios e os
prédios resultantes da operagao;

c) Projetos das obras de urbanizagao;

d) Documento comprovativo do cumprimento das taxas, cedéncias e
compensacgoes devidas ao municipio.

7 — A titulagcao da operagao, com a planta e quadro de transformagao
fundiaria, constitui titulo bastante para o consequente registo predial.

8 — Na falta de plano de urbanizag¢ao ou de plano de pormenor aplicavel a
area abrangida pela unidade de execugao, deve a camara municipal



promover, previamente a titulagdo da operagao, um periodo de
discussao publica, em termos analogos aos previstos para o plano de
pormenor.

Nota de articulagao com o artigo 6.° do RJUE, relativo a isengao de controlo
prévio das operacdes de loteamento.
Esta isencéo deve ser eliminada por dois motivos:

- Quando se trate de area abrangida por plano de pormenor com efeitos
registais, ndo faz sentido falar em isengao de loteamento; este existe, sé que
em vez de ser titulado com base no seu licenciamento, opera por for¢ca da
certidao do plano de pormenor;

- Quando se trate de unidade de execugao, a sua titulagdo deve ser efetuada
nos termos propostos supra (proposta de alteragdo das unidades de
execucao).

Em qualquer destas situagdes fica garantido, como deve ficar, 0 cumprimento
por parte dos particulares, dos encargos urbanisticos que a operagcdo deve

cumprir (as cedéncias ao municipio bem como as taxas e as caugodes).

ALTERACOES RELATIVAS AO
REGIME JURIDICO DA URBANIZACAO E
EDIFICACAO

Deferimento tacito

A adocgao de um regime de deferimento tacito para as licengas de construgao
(cfr. redagao proposta para o artigo 111.° do RJUE e proposta de revogacéo dos
artigos 112.° e 113.°) é um claro retrocesso, dados os valores envolvidos nas
regras de ordenamento do territério e urbanismo (a significar que deve existir
uma ponderacdo e uma decisdo expressa da Administracdo que pondere os
interesses em presenca).

A intimacao judicial para a pratica de ato devido como processo urgente prevista
na versao ainda em vigor — que foi, a data da sua previsdo, uma primeira
concretizagao dos poderes de plena jurisdicao dos tribunais administrativos - tem

permitido avangar com certezas conjugando simultaneamente os interesses



publicos em presenca (que assim obtém uma ponderacéo expressa por parte da
Administrac&o) e os interesses dos particulares, que podem avangar com maior
seguranga nos seus investimentos.

Acresce que, como 0s prazos sao substancialmente reduzidos (porque se
contam da entrega dos pedidos e apenas se suspendem muitoexcecionalmente),
a probabilidade de deferimentos tacitos aumenta substancialmente.

A solucdo do deferimento tacito prioriza a celeridade em detrimento da
segurancga, ja que mesmo que se prevejam formas de certificagdo do deferimento
tacito (da sua existéncia/ ocorréncia) ele pode ser invalido e, portanto, vir a ser
anulado ou declarado nulo, consoante o caso; perspetiva-se que tal possa
apresentar-se como problematico quando existem terceiras entidades (como por
exemplo, bancarias ou de crédito) a quem, mais do que a certificacdo de que
ocorreu um deferimento tacito (a significar que ndo houve ponderagao dos
interesses publicos em presenga), pretenderdo uma certificacdo de que tal
deferimento cumpre as normas legais e regulamentares em vigor.

A manter-se a solugao (e a subsequente, de se eliminarem os alvaras) deve ficar
claro que, no caso de deferimento tacito (tal como no de deferimento expresso)
o titulo, pagamento das taxas legalmente previstas e, sendo o caso, o
cumprimento dos restantes encargos (cedéncias e compensagdes, que agora
até se pretende sejam afetadas a programas publicos de habitagao) sdo sempre
condigao de eficacia da licenga, ou seja, que ndo pode iniciar-se a execugao da
operacgao sem que estas exigéncias, essenciais para o objetivo de “fazer cidade”,

estejam cumpridas.

Titulagao das licengas: taxas e cedéncias

Propde-se, nesta iniciativa legislativa, que as licengas deixem de ser tituladas
por alvara, sem que se perceba a raz&o de ser desta solugdo, ja que nunca
tivemos conhecimento de que fosse a emissdo do alvara que atrasa os
procedimentos urbanisticos.

Se se entender que, de facto, existem atrasos imputaveis a emissdo do alvara
por parte das camaras municipais, consideramos mais adequada a previsao da
existéncia de alvaras eletrénicos, gerados automaticamente pela plataforma

eletrénica a que se regere o artigo 8.°-A: uma vez que o alvara sempre foi



considerado um ato de mera execug¢ao da licenga, mas cujas mengdes assumem
relevo a varios titulos, em especial para efeitos e registo das operagdes de
transformacao fundiaria, consideramos que este titulo pode perfeitamente ser
emitido automaticamente por tal plataforma, devendo o interessado, para o obter,
comprovar que efetuou o pagamento das taxas e compensagdes a que haja
lugar. A existéncia deste alvara facilita a integragdo das cedéncias no dominio
municipal, que, assim, opera com a emissao eletronica do alvara, dispensando
a necessidade de celebracdo de instrumentos notariais para efetivar tais
cedéncias.

Caso se mantenha a opcado de eliminagdo do alvara, € essencial que o
pagamento das taxas e demais encargos (cedéncias, compensagdes, caugdes)
sejam sempre condi¢c&o de eficacia em todas as situacgoes.

Em face do afirmado propde-se:

Artigo 74.°

Titulos da licengca e da comunicagao prévia

1 - As operagoes urbanisticas objeto de licenciamento sao tituladas por alvara
eletrénico gerado automaticamente pela Plataforma Eletrénica dos
Procedimentos Urbanisticos apds o pagamento das taxas e demais encargos
decorrentes da lei.

2 - A comunicagao prévia com prazo e a mera comunicacgao prévia sao tituladas
pelo comprovativo eletronico da sua apresentacao emitido pela Plataforma
Eletréonica dos Procedimentos Urbanisticos, acompanhado do documento
comprovativo do pagamento das taxas e, quando aplicavel, por documento
comprovativo da prestagao de caucgao e da celebragao do instrumento notarial
a que se refere o n.° 3 do artigo 44.° ou por declaragao da camara municipal
relativa a sua inexigibilidade.

3 - [Revogado].

Ou

Artigo 74.°

Titulos da licenga e da comunicagao prévia

1 - As operagoes urbanisticas objeto de licenciamento expresso ou tacito sao
tituladas pelo recibo de pagamentos das taxas legalmente devidas, cuja

emissao é condicao de eficacia da licencga.



2 - A comunicagao prévia com prazo e a mera comunicacgao prévia sao tituladas

pelo comprovativo eletronico da sua apresentacao emitido pela Plataforma

Eletréonica dos Procedimentos Urbanisticos, acompanhado do documento

comprovativo do pagamento das taxas e, quando aplicavel, por documento

comprovativo da prestagao de caucao e da celebragao do instrumento notarial

a que se refere o n.° 3 do artigo 44.° ou por declaragao da camara municipal

relativa a sua inexigibilidade.

3 - [Revogado].
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