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O Novo Regime Juridico da
Urbanizacao e da Edificacio

A visdo de um Engenbeiro

RESUMO

Qualquer alteracdo nos regimes juridicos da edificacdo e da
urbanizacdo é uma operagdo complexa, revelando-se particularmente
dificil quando as modificagdes sdo profundas.

E o que sucede no 555/99, diploma que introduz novos procedimentos
administrativos e impoe a discussdo publica de projectos, altera os
prazos de resposta da administragdo e define formas de actuagdo
diferenciadas face ao seu incumprimento, mexe em conceitos relativos
ds operagoes urbanisticas, institui uma taxa para pagamento de infra-
estruturas urbanisticas, entre muitas outras matérias.

Este artigo procura analisar e reflectir sobre algumas das medidas
expressas no diploma e antecipar as suas consequéncias praticas. Serd
que algo vai mudar?

Trata-se, no fundo, de confrontar os louvdveis objectivos de mudanca
do novo regime com a necessidade imperiosa de modernizagdo dos
servigos prestados pela administragdo publica, questdo fulcral que é
simplesmente esquecida no 555/99.

Introducdao

As matérias de licenciamento de obras particulares e de licenciamento de loteamentos urbanos (e de
obras de urbanizacio) foram até agora tratadas de forma separada.

Daf resultaram frequentes situagdes de desarmonia e incoeréncia, o que prejudicou sectores que
estdo muito fortemente inter-relacionados, ndo apenas pelos objectivos que perseguem, como pelo
contetdo e pelas situacdes concretas vividas no dia a dia da gestao urbanstica.

O novo regime juridico da urbanizagio e da edificacdo, 0 555/99, vem unificar num mesmo diploma
aquelas matérias. E um objectivo que se satda.

Outro aspecto fundamental reside nos procedimentos administrativos até agora adoptados, a chamada
“burocracia”. Procedimentos lentos e complicados, numa maquina pesada, inadequada, ultrapassada.
Também aqui 0 novo regime tem como objectivo a simplificacdo dos procedimentos administrativos
de licenciamento, introduzindo 3 situagdes possiveis: licenciamento (normal), autorizagdo
(expedito) e comunicagdo prévia (efeitos quase imediatos). Sendo este um dominio da maior
importincia para a imagem da administragio publica e para as relages entre esta e os administrados,
estdo aqui directamente em jogo questdes fulcrais, de entre as quais se podem destacar:

- estratégias e préticas de ordenamento, planeamento e gestdo (da evolugio do espago urbano ou
agroflorestal).

- salvaguarda dos interesses piiblicos e privados em jogo;

- garantias reais, direitos adquiridos sob diferentes formas;

- controlo prévio dos projectos;

- responsabilidade dos projectistas;

-fiscalizagio durante e apds a execugdo das obras;
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Por tudo isso, 0 objectivo de simplificagdo ¢ igualmente de aplaudir.

Interessa analisar em profundidade algumas das medidas que sio expressas no novo regime,
atendendo a uma pratica profissional diversificada que se estende pelas regides centro e norte, tanto
apoiando a administracio, como do lado do administrado.

Uma primeira conclusdo a reter € que existem vantagens dbvias em tratar as matérias da urbanizagio
e da edificacdo de forma conjunta, tal como em simplificar os procedimentos.

A questdo a colocar é: serd que esses objectivos sdo alcangiveis através do novo regime?

Este regime propde-se mudar muitos procedimentos e actos. Serd que alguma coisa vai mesmo
mudar? A relagio entre a administracio e os administrados mudar4?

As reflexoes deste texto mais ndo pretendem do que contribuir para o necessirio debate e confronto
de ideias, ndo constituindo um estudo comparado do novo diploma em relagio ao anterior.
Procurou-se, fundamentalmente, dar conta de uma breve anlise (e até mesmo de interrogacdes)
sobre as inovagdes, as evolugdes favordveis, as alteracOes, que suscitaram interesse potencial a0
longo da leitura do texto, com as actualizacées decorrentes da publicacdo da Lei n.° 30-A/2000,
de 20 de Dezembro, que autoriza o Governo a alterar o regime juridico da urbanizacio e da edificagio
no prazo de 120 dias.

Abordam-se igualmente algumas situagdes negativas, ou deficientemente resolvidas, tentando desta
forma contribuir para a melhoria de uma ferramenta de uso imprescindivel no futuro préximo.

Diplomas Revogados e Vazios Criados

O novo regime indica que serdo revogados 0 DL 445/91 (das obras particulares); 0 DL 448/91 (dos loteamentos
urbanos); 0 DL 83/94 (dos certificados de conformidade dos projectos de obras sujeitas a licenciamento);
0 DL 92/95 (embargos, demoligdes, reposicao das condigdes); e os arts. 9.2, 10.2 € 165.° a 168.° do
velho RGEU, que neste afd de legislar e talvez pela sua proveta idade ainda vai sendo poupado.

Mas surgem aqui duas questdes interessantes a analisar:

1.% - Como € natural, serd igualmente revogada toda a legislacdo complementar que foi surgindo
para regulamentar os diplomas referidos atras, bem como as alteragbes que sucessivamente foram
sendo publicadas. Estardo neste caso diplomas como o DR 63/91 (instrucio de pedidos de
loteamento), a Portaria 1182/92 (pardmetros para o dimensionamento de parcelas para espagos verdes,
infra-estruturas vidrias e equipamentos colectivos), a Lei 25/92, a Portaria 216/92, 0 DL 334/95, 0 DL 250/94,
€ muitos outros que a eles vinham “agarrados”.

2.%- No entanto, estdo previstas no 555/99 mas ainda ndo foram regulamentadas questdes como a
codificacdo das normas técnicas de construgdo; a regulamentagdo do regime legal dos projectos
deurbanizagdo e edificagdo; aaprovagdo dos modelos de aviso dos diferentes alvards, dos modelos
de pedidos, de regulamenios, de elementos instrutdrios dos diferentes tipos de processos.

Muitas outras questdes ndo sdo tratadas, como seja os regulamentos municipais de urbanizacdo e
edificagdo (art.° 3.°); de langamento e de liquidacdo de taxas; de isencdo de obras de “escassa
relevdncia urbanistica” (art.° 6.%,n.° 2).

E nada se sabe ainda sobre as portarias previstas ao longo do texto para posterior publicacio (art.29.°,
n°4;art®12.%art.243.°,n.°3; art° 76.°, n.% 1 e 6; art. 78.%, n.° 3; art.° 123.% art.° 128.%,n.0 3).

Este 7.2 3 do art.? 128.° refere, alids, que “até ao estabelecimento, nos termos do n.° 2 do art.% 43.2, dos
parimetros para o dimensionamento das 4reas referidas no n.° 1 do mesmo artigo, continuam os mesmos
aser fixados por portaria do MEPAT” (ou do MAOT, na versdo corrigida que agora estd em andlise).
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A estas faltas podemos somar as auséncias de regulamentacdo complementar ao DL n.° 380/99,
o chamado RJIGT (fundamentais para se trabalhar nesta area), tais como:

— Critérios de classificacio e reclassificagio do solo, da definicdo da actividade dominante, das
categorias relativas a0 solo urbano e rural.

— Composigio interdisciplinar minima das equipas de elaboragio dos planos.

— Diploma de criacio do observatério “responsdvel pela recolha e tratamento da informagio de
caricter estatistico, técnico e cientifico relevante” (e sua relacio com o INE),

— Decreto regulamentar fixando conceitos técnicos nos dominios do ordenamento do territdrio e
do urbanismo (indicadores, pardmetros, simbologia, representacio grafica).

— Decreto regulamentar fixando a cartografia a utilizar nos instrumentos de gestio territorial.
Pode entdo dizerse que estamos confrontados com uma edificacio constituida por uma estrutura
assente em alicerces pouco solidos, ou a necessitar de reforcos urgentes, onde faltam portas, janelas,
paredes divisorias, electricidade.

Ou seja, onde ndo se pode obter a “licenga”, ou “autorizacio”, para a sua utilizagio.

Ou ainda que estamos em presenca de um loteamento urbano onde faltam algumas infra-estruturas
urbanisticas fundamentais. As ruas estio esburacadas, existe lancil mas os passeios (de dimensio
incerta) nio estio concluidos, nio corre 4gua das torneiras, ndo hd lugar ao tratamento de esgotos.
O problema é sério, até porque € a administracio que d4 um exemplo negativo com a nao publicagdo
atempada de regulamentagio tdo necessdria a um sector que se quer que passe a ser exemplar.

Jd se passou 1 ano e 6 meses desde que éste diploma foi publicado em Didrio da Republica, tendo-se
verificado que foi comunicada a suspensdo no mesmo dia em que devia entrar em vigor, em
14 de Abril de 2000, mas s6 foi oficializada essa suspensio 3 meses mais tarde (Lei n.° 13/2000, de 20 de Julho).

Os Procedimentos: Licenca, Autorizacio e Comunicacdo Prévia

O procedimento administrativo mais simples agora previsto € o da comunicagdo prévia (subseccio V
do capitulo IT), em que se adopta uma postura de controlo urhanistico muito reduzido.

Este procedimento decorre de uma mera comunicacio a CM (sobre actos de reduzido impacte que
serdo tratados no ponto seguinte), contendo os documentos previstos no n.° 2 do art.” 35.°, podendo
as obras iniciarem-se decorridos 30 dias sobre a entrega do pedido, a menos que a CM verifique
(e tem 20 dias para isso) que as obras pretendidas ndo se enquadram neste tipo de procedimento
(apreciago liminar, art.° 36.°). Grosso modo, serd na pritica um regime idéntico ao do actual
licenciamento de obras de pequena dimensao.

O procedimento de autorizacdo (subsecgio IV) trata casos mais importantes ou complexos do que
os anteriores, mas ainda de uma forma aligeirada e expedita, pois sio dispensadas as consultas a
entidades exteriores a0 municipio (com as excepgdes previstas no art.? 37.°). Este procedimento
estd sujeito a uma apreciagio liminar (art. 30.°) que se pode classificar como razoavelmente precisa,
0 que ¢ positivo.

Assim, este procedimento consubstancia um acto expresso da administragdo de autorizacio para a
realizacio da operacio urbanistica pretendida, que se iniciard com a emissdo do alvard, apds cumpridos
apertados prazos.

S6 que com a nova redacgio que se pretende daraoart.° 4.2, n.° 2, alineas @), b) e ), fica praticamente
esvaziado de sentido este procedimento de autorizaglo, pois o tipo de operagdes urbanisticas que
aqui “cabem” passam a residuais (com pequenas diferengas da comunicacio prévia).

L
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Assim, a nova redacgdo desse art.° 4.° é um significativo passo para trds, que mais ndo faz do que
“encher” o normal procedimento de licenga.

Sem outras vantagens que ndo seja manter o controlo burocrdtico por parte dos servigos das
autarquias, cufa ineficdcia no cumprimento de prazos, e no tipo de informagdo que prestam, é
comprovada.

O procedimento de licenga, tratado na subsecgio Il do capitulo I/, ¢ mais ou menos idéntico ao
regime actualmente em vigor.

Aplica-se fundamentalmente a casos localizados em espagos onde ndo existem planos ou outros
instrumentos urbanisticos em vigor (plenamente eficazes), e ainda, na nova redacgdo que se
Dpretende introduzit, ds operagoes de loteamento, de construgdo, de ampliacdo ou de alteracao
que sejam abrangidas por plano de pormenor em vigor “que ndo contenba as mengoes constantes”
nas seguintes alineas do n.° 1 do art.° 91.° do DL n.° 380/99:

a) A definicdo e caracterizagdo da drea de intervengdo identificando, quando se justifique, os
valores culturais e naturais a proteger;

b) O desenho urbano, exprimindo a definicdo dos espagos publicos, de circulagdo vidria e pedonal,
de estacionamento, bem como do respectivo tratamento, alinhamentos, implantagies, modelacdo
do terreno, distribuicdo volumétrica, bem como a localizagdo dos equipamentos e zonas verdes;
¢) A distribuicdo de fungdes e a definicdo de pardmetros urbanisticos, designadamente indices,
densidade de fogos, niimero de pisos e cérceas;

d) Indicadores relativos as cores e materiais a utilizar;

e) As operacoes de demolicdo, conservagdo e reabilitagdo das construcdes existenies,

Note-se que, em termos reais, estar ou ndo estar o procedimento de autorizacdo consagrado na
lei (com esta redac¢do proposta para alterar o DL n.° 555/99), passa a ser irrelevante.

Serd que alguma Camara Municipal vai elaborar mais um plano de pormenor que seja, para
ficar obrigada a prazos mais curtos?

Esta disposigdo constitui um verdadeiro tiro no pé do planeamento, e terd efeitos muito negativos,
se for para a frente.

Prajectos Sufeitos a Discussdo Piiblica e Apreciacdo de Processos

Alguns aspectos que interessa realcar s3o os relacionados com a discussdo puiblica de operagoes
urbanisticas (art.® 22.9), a saber:

a) Sujei¢do a discussio publica para as operacdes de loteamento em geral, realizada em termos
andlogos a0s planos de pormenor;

b) Hipotese de um regulamento municipal poder isentar da discussdo publica operacées de
loteamento desde que ndo excedam nenbum dos seguintes limites (nova redacgdo):

— 4 bectares;

— 100 fogos;

— 10% do aglomerado urbano em que se insere a pretensdo.

¢) Sujeicdo a prévia discussdo publica para obras de “significativa relevincia urbanistica” (mais
uma vez ndo se sabe o seu significado), por determinacio de um PMOT.

Estas sdo situagoes tipicas do que nio se deve fazer. Difusio de conceitos vagos, imprecisos, que
permitirdo o florescimento de vicios normais numa administragio que funciona de acordo com o
principio: 1 Pais, n sistemas.
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Cada qual vai interpretar 4 sua maneira, e as pressdes que se desenvolvem podem instrumentalizar a
regulamentacio da discussdo publica. O que nio ¢ bom para a administragdo, nem para a sua relagio
com os agentes, devendo este tipo de disposigdes ser evitadas a todo o custo.

Infelizmente, 0 mesmo sucede nos n.* 1 e 2 do art.® 20.° A insercdo urbana e paisagistica das
edificagdes, “na perspectiva formal e funcional, tendo em atengio o edificado existente” (se existir),
bem como o “espago publico envolvente” (se houver) e as “infra-estruturas existentes e previstas”,
apresentado como instrumento para a apreciagdo do projecto de arquitectura, da para tudo.
O preto e o branco, 0 sim € 0 ndo. Quem manda, decide como quiser.

O que se disse pode repetir-se no caso da apreciagdo dos projectos de loteamento e obras de
urbanizacdo, com base na integracdo urbana e paisagistica (art.° 21.°). Melhor seria considerar a
obrigatoriedade de os servigos da administragio apresentarem um esbogo ou esquema de ocupacao
alternativo, representativo da sua visio de integracio urbana e paisagistica pretendida (ainda que
com esta atitude se assumam alguns riscos).

Todas as situagdes que dependam de critérios subjectivos, vagos € imprecisos sdo de evitar, até para
reduzir o “atrito” dai decorrente.

Ndo estd em causa a discussdo pitblica, a qual, alids, se poderia manifestar noutros moldes mais
proximos da participagio efectiva dos interessados, em que 0s tais projectos de dimensio relevante
possam ser devidamente apreciados (os modelos suigo e sueco sao referéncias possiveis de
participagdo e debate bem sucedidos).

E dbvio que, como estd prevista, a discussio piblica estd algo diminuida, condicionada, pois é realizada
a0 projecto j4 revisto de acordo com as condicdes fixadas pela CM e entidades consultadas, € que
aquela aceita assim viabilizar. Isso dificulta posteriores alteragbes reclamadas por interesses de terceiros.
Assim, trata-se mais de levar a0 conhecimento geral da populagio os elementos de um processo que
estd prestes a ser aprovado.

Podia ter-se ido mais longe, ou dar mesmo uma panorimica real, no terreno, do que se pretende
edificar ou urbanizar.

Este tema ¢ ainda mais actual quando se verifica que das operagoes urbanisticas promovidas pela
administracéo publica (isentas de licenca ou autorizacdo, conforme art.° 7.°), s6 mesmo 0s
loteamenios e obras de urbanizacdo da responsabilidade das autarquias que se localizem em
drea ndo abrangida por PU ou PP sio submetidas a discussio publica.

Mais uma vez surge uma diferenciacio de conceitos e disparidade de fundamentagio favoravel a
administracio que deveria ser eliminada.

Aautarquia quer, no presente caso, proceder a uma operagdo de loteamento. Se esta estiver inserida
em PU, est4 dispensada da discussao publica.

Mas se a mesma operagio de loteamento for da responsabilidade de privados, j4 s6 estard dispensada
se houver PP para esta zona. Neste caso ndo basta haver PU. Serd justo? Serd correcto?

Aautarquia pretende concretizar um rovo estddio de futebol, ou ampliar um j existente, ou edificar um
prédio de 12 pisos, ou construir um elevador na colina de um qualquer castelo ou centro bistorico. Esta
dispensada de discussdo piiblica, por maior impacte negativo, prejuizo que cause ou asneira que constitua.
Mas se pretender, através de regulamento que elabore, que todos os edificios com mais de 4 pisos da
iniciativa privada sejam sujeitos a discussdo publica, pode fazé-lo.

Parece claro que as matérias de relevante interesse para as populagdes, ou que representem ofensas
a direitos de terceiros, devam ser publicitadas e discutidas de modo adequado, funcional. E uma
nova garantia concedida aos administrados que deve ser bem aproveitada.
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Mas no esquecamos que qualquer nova fase procedimental acrescentada 2 apreciagao de um processo
€ mais uma etapa para a burocracia. Mais tempo ainda para um procedimento que genericamente ¢
considerado muito lento, pesado e burocratizado.

Como estio previstas, a questdo dos projectos sujeitos a discussao publica e a forma de apreciar
processos de arquitectura e de loteamentos urbanos apresenta uma relagio custo/beneficio
desfavordvel, porque sujeita a manipulagées indesejaveis.

Ambito e Competéncia de Aplicacdo dos Procedimentos

Vejamos agora no quadro que para o efeito se desenvolveu, utilizando nomeadamente as disposigoes dos
arts. 4.2,5.°,6.° ¢ 7.°, aque situagdes se aplicam as varias formas de procedimento 4 atrds apresentadas.

Operacdio Urbanistica Localizacdo/Insercao Proc. Administrativo
Loteamento Urbano &) Zona de proteccio de Imdvel Classificado (IC) Licenca
b) Area ndo abrangida por Plano de Pormenor PP Licenca
¢) Outras situagdes (PP eficaz) Autorizacio
Obras de Urbanizacio a) Zona de protecgio de IC Licenca
b) Area ndo abrangida por PP Licenga
¢) Outras situagbes (PP eficaz) Autorizacio
Obras de Construgio a) Zona de protecgio de IC (ou em vias de classific.) Licenca
b) Areas sujeitas a Servidio Administrativa (S4)
ou Restricio de Utilidade Pdblica (RUP) Licenca
¢) Outras situagbes, seja com PP eficaz, ou em drea
urbana consolidada identificada em PMOT Autorizacio
d) Outras a prever em Regulamento Municipal Comunicacio Prévia
Obras de Ampliagio &) Zona de protecgdo de IC (ou em vias de classific.) Licenca
b) Area ndo abrangida por PP ou Loteamento valido Licenca
¢) Edificios Classificados ou em vias de Classificacio Licenga
d) Areas sujeitas a SA ou RUP Licenga
¢) Outras situagdes, seja com PP eficaz, ou em drea
urbana consolidada identificada em PMOT Autorizacio
Obras de Alteragio a) Zona de protecgio de IC (ou em vias de classific.) Licenga
b) Area nio abrangida por PP ou Loteamento valido Licenca
¢) Edificios Classificados ou em vias de Classificagio Licenga
d) Areas sujeitas a SA ou RUP Licenca
¢) Qutras situagdes, seja com PP eficaz, ou em drea
urbana consolidada identificada em PMOT Autorizacio
) Obras no exterior dos edificios Autorizacio
&) Obras no interior de edif. ndo classif. ou suas
fracgdes, que ndo impliquem modificagbes da estrut.
resistente, cérceas, fachadas e formas do telhado Comunicacio Prévia
Obras de Reconstrugio a) Zona de proteccdo de IC (ou em vias de classific.) Licenga
b) Edificios Classificados ou em vias de Classificacio Licenga
¢) Areas sujeitas a SA ou RUP Licenga
d) Restantes obras Autorizacio
"0
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Opereracdo Urbanistica

Obras de Conservagdo

Obras de Demolicio

‘Trabalhos de Remodelagio
de Terrenos

Utilizagdo do Edificio
ou suas fraccoes

Outras Operagoes
Urbanisticas

Destaque
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Localizacdo/Insercao

Proc. Administrativo

Isengdo

@) Zona de proteccdo de IC (ou em vias de classificacdo) Licenga
b) Edificios Classificados ou em vias de Classificagio Licenca
¢) Areas sujeitas 2 SA ou RUP
) Nao previstas em licenga ou autorizagio de obras

de reconstrugio
¢) Restantes obras

) A prever em regulamento municipal

Licenga

Autorizagio
Comunicacio Prévia
Comunicagio Prévia

a) Zona de protecgdo de IC (ou em vias de classificagio  Licenca
&) Area ndo abrangida por PP ou Loteamento vdlido Licenca

¢) Outras situacGes (PP ou Loteamento eficaz)

Autorizagdo

) Alteragio de utilizagao em 4rea nao abrangida por
PMOT ou Loteamento eficaz, quando a mesma nio
tenha sido precedida da realizagio de obras sujeitas
a licenca ou autorizagio

b) Outras situagdes

Licenca
Autorizagio

@) Que nio estejam isentas ou dispensadas de Licenga

OU Autorizagao

b) Promovidas pela Administracio Publica

a) Regra geral

Autorizagio
Isen¢do

Licenca / Autorizagio

) De 1 Unica parcela de prédio situado no perimetro

urbano, nas condigdes no art.’ 6.2, n%4e 5

Isen¢io

As disposicoes da lei permitem verificar que hé diferenciagio ao nivel de competéncia para a concessio
das vrias formas de procedimento, dos actos da administracio, como se pode observar.

Assunto

Inf. Prévia (geral)
Inf. Prévia (refer. a
op. urban. sujeitas a
autorizagio

Licenga

Autorizagao

Controlo Prévio
(Instrucao)

Competéncia/Delegacio

Cimara Presidente
Camara Presidente
Camara Presidente
Presidente Vereadores
Presidente Vereadores

Subdelegacdo
Vereadores

Vereadores e/ou
Dirigentes dos servios
municipais (DSM)
Vereadores

DSM

DSM

Neste caso, poucas alteracdes se deverdo notar em relacio a situagdo actual, perdendo-se assim o
que seria uma boa oportunidade para implementar uma atitude baseada na seriagdo de processos e
procedimentos logo na fase inicial, e que seria favoravel ao préprio funcionamento dos servigos da
administracio (que ficariam libertados de todo o material mal instruido, incompleto, duvidoso mesmo).
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Mas esta atitude teria que ser tomada logo na entrada dos processos, com informagio imediata a0
requerente, S6 passando nesse crivo os que se revelassem totalmente bem instruidos.

Naerado CAD, do SIG, da informética e da informacio geo-referenciada, das bases de dados relacionadas,
da digitalizag3o, da programagio mais diversa, este tipo de procedimentos ja se comega a vulgarizar.
Veja-se 0 caso de uma autarquia, neste caso a de Oeiras e o seu Gabinete de Estudos (agora Municipia,
Instituto de capitais piblicos aberto a colaboragio com outras cimaras). Constitui um exemplo
excelente do modo como a Administragio Central e a Local se devem apoiar uma  outra.

Seria igualmente uma boa oportunidade para atribuir verdadeira eficicia aos termos de
responsabilidade dos projectistas, tornando-os directa e plenamente responsdveis pelas falhas e
omissOes processuais € regulamentares, com tudo o que isso significa aos nivel dos “cartoes amarelos”
ou, em ultimo recurso, “vermelhos”.

Parece claro que o regime que vai entrar em vigor ndo dd 0s passos necessarios para instituir um
sistema baseado na plena responsabilizagio profissional dos projectistas, mantendo-se uma posigio
dubia que tem reflexos negativos — nos prazos, nos procedimentos, na gestio urbanistica.

E ndo nos esquecamos que as CM tém sempre a faca e o queijo na mao para actuar quando a situacio
o imponha (vistorias, acompanhamento, embargos, cassacio de alvaris, demoli¢Oes, reposigio da
situagdo inicial, coimas, contra-ordenagdes, processos crime, penalizaghes varias).

Taxas Aplicdveis as Operacées Urbanistas

O capitulo V trata este tema, através da institui¢io de uma TRIU (taxa pela realizagio, manutengio e
refor¢o de infra-estruturas urbanisticas).

As novidades neste dominio sdo as seguintes:

1.2 - Passam a estar sujeitas a TRIU as obras de construcio ou ampliagio em dreas no abrangidas por
operagio de loteamento ou alvard de obras de urbanizagio. Independentemente da localizagio, idade
da edificacdo existente, eventual contributo anterior. Parece uma generalizacio dificilmente
fundamentdvel em inimeros casos concretos.

2.°- Ao nivel da informacao préviaa CM ja terd de apresentar uma estimativa dos encargos urbanisticos
devidos (art.° 14.%, n.° 2, alinea e). £ uma medida pasitiva,

3.°-Haum esforgo para apoiar a forma de calcular as taxas previstas em sede de regulamento municipal
(art.2 116.°,n.25). Contudo, esse esforco de fundamentagio é pouco profundo e insuficiente. Falta-lhe
consisténcia.

Falta adequar essa taxa com todas as contribuicbes, taxas, impostos, sisas, derramas, etc., que
ainda coexistem, alguns em manifesta duplicacdo. Bem como considerar nos investimentos previstos
os financiamentos a fundo perdido que forem sendo obtidos.

Falta activar uma obrigatoriedade de cada municipio calcular e demonstrar, caso a caso e em
permanéncia, a necessidade de realizagdo, ampliacio, alteracio ou reforco das infraestruturas, para
transparéncia do sistema.

Falta fazer o levantamento (e manté-lo actualizado) das infra-estruturas existentes, estado de
conservagao e disponibilidades, para se poder analisar eficazmente o impacte de cada operacio
urbanistica pretendida.

Falta mostrar como se equilibram as melborias realizadas por quem avanga (e paga as taxas), face
a terceiros que posteriormente lancem as suas operagdes urbanisticas (as infra-estruturas podem
ser comuns, estdo executadas, quem deve pagar a quem).

h
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Falta referir o que acontece no caso de ndo existirem regulamentos municipais (nao haverd
pagamento de taxas?).

Falta definir qual o prazo de realizagdo das obras de infra-estruturacdo a cargo do municipio,
tornadas necessirias e pagas pelas operagdes urbanisticas que se vao realizando, e estipular o que
deve acontecer se nio forem executadas.

Faltard diferenciar o contributo das dreas consolidadas face as urbanizdveis para o cdlculo da TRIU.
E falta, obviamente, considerar para efeitos da TRIU, todas as operagdes de loteamento, obras de
urbanizacdo e edificagoes realizadas pela administracdo publica, tanto para o cdlculo bem
fundamentado das taxas, como muito naturalmente para o seu pagamento.

Nio se concebe que as operagoes promovidas pela administragdo publica possam ser isentadas do
pagamento da TRIU, a menos que executem as infra-estruturas necessarias ao seu funcionamento
dentro do sistema urbano.

Pode dizer-se que algumas destas lacunas cabem nos regulamentos municipais a aprovar. Isso €
verdade, mas apenas em parte — e pouco significativa.

Formas de Actuacdo Face ao Incumprimento de Prazos Processudis

A distingdo entre as figuras de procedimento — licenga, autoriza¢io e comunicagao prévia — tem
importincia na forma juridica encontrada para a atitude que os particulares devem tomar, em face do
siléncio da administragio, uma vez contados 0s prazos para 0s Seus actos.

Assim, no caso do licenciamento, desaparece a figura do deferimento ticito, substituido pelaintimagcdo
Judicial para a pratica do acto legalmente devido (art.° 112.9).

Esta intimagio, requerida aos tribunais administrativos como processo qualificado de urgente, € uma
consequéncia directa da revisio do art.® 268.° da CRP, realizada em 1997 (acgdes de intimacio da
administracio para a pratica de actos devidos).

A partir dessa intimagdo, o interessado pode dar inicio  execugfio das operagOes pretendidas, desde
que pagas as taxas devidas (aqui pode haver alguma “resisténcia” por parte da administracao).

Por outro lado, para 0 bem e para o mal, qualquer recurso da administragio nio tem efeitos suspensivos.
Quanto ao procedimento da autorizagdo, aplica-se aqui o deferimento tdcito (art.° 113.°), logo que
esgotado o prazo para a decisdo administrativa.

Neste caso a pretensio considera-se tacitamente deferida, ndo sendo necessario o recurso 4os tribunais.
O interessado pode dar inicio a sua operacdo de imediato, desde que proceda ao pagamento das
taxas devidas (ou mostre que as pagou mediante depdsito bancdrio, caugao, garantia bancaria ou
outra forma legalmente aceite).

Parece simples, mas a aparéncia pode enganar.

Um aspecto prético: um estudo geral de loteamento urbano, ou um projecto de arquitectura, sujeitos
em qualquer dos casos ao procedimento de autorizagio, ndo sio respondidos a tempo. Estdo
tacitamente deferidos.

Mas isso ndo quer dizer que as obras possam ter inicio, até porque no sdo apresentados, nessa fase,
os projectos de especialidades.

O que parece significar neste caso o deferimento ticito € que, uma vez aprovado por essa via 0
estudo de loteamento ou o projecto de arquitectura, podem ser entregues os projectos das
especialidades, mantendo-se o procedimento administrativo em vigor.

Parece incontestdvel que, em matéria tao delicada como a relagdo entre administracio e administrados,
com a sensibilidade levada ao rubro pelas tensdes entre a burocracia e as formas de intimagio ou
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deferimento tcito, mais recursos contenciosos decorrentes, a criagio de comissdes arbitrais para
resolverem os conflitos emergentes da aplicagdo do novo regime e dos futuros regulamentos
municipais ¢ uma medida muito util, acertada e necesséria.

Assim, a institucionalizacdo de centros de arbitragem como forma extrajudicial de tratar problemas
de procedimentos, urbanizagio e edificagdes, € fulcral para a prépria solvéncia do sistema.

No caso da comunicagdo prévia, o siléncio da administracio obviamente defere tacitamente a
pretensdo, com as consequéncias legais gerais.

Algumas Inovag&es e Questoes a Analisar

Trata este ponto de alguns aspectos que despertaram atengio para andlise futura, a qual serd
progressivamente ampliada.

1.2 - Licengas Parciais para construgao de estrutura (art. 23.°,n.%5).

Para os casos previstos na lei, apos a entrega de todos os projectos de especialidades, e estando
aprovado o projecto de arquitectura, pode obter-se essa licenga parcial.

Medida positiva (em situagdes de perigo, ruina, ou para beneficiar de condigdes meteoroldgicas
mais favoraveis).

Ja mais estranho € que 0 mesmo artigo obrigue a prestar caucio para demolicio da mesma estrutura até
20 piso de menor cota em caso de indeferimento. Indeferimento de qué, se a arquitectura foi deferida?
2.% - Reapreciagdo dos Pedidos (art.° 25.°)

Para além de permitir a utilizagio de elementos do processo que permanegam validos, trata-se aqui
de transferir para o interessado o compromisso de realizar os trabalhos, ou assumir os encargos da
sua execu¢io, nomeadamente das infra-estruturas necessarias por sobrecarga incomportével para as
existentes.

Assim, uma eventual decisdo de indeferimento pode transformar-se em deferimento.

Como ligar esta situacio com a TRIU a cobrar, se esta taxa apontar para valores mais reduzidos?

E serd que o disposto no n.° 6 do art.® 25.° ndo invalida todo o resto do articulado, no caso de a CM
n3o assumir interesse em realizar os trabalhos ou infra-estruturas que outrem se propoe pagar?

3.° - Pardmetros de Dimensionamento das Areas para Espacos Verdes, Infra-estruturas e
Equipamentos (art.° 43.%,n.° 2)

Os pardmetros a aplicar passam a ser os que estiverem definidos em PMOT, de acordo com as
directrizes estabelecidas no PNPOT e em PROT,

A prética de muitas autarquias e equipas projectistas dos PMOT levou a0 ndo estabelecimento de
pardmetros proprios, adequados aos casos estudados, mas 4 sua remissio para os valores constantes
da Portaria 1182/92.

Este hdbito foi sempre por mim combatido, considerando-o falho da [6gica dos locais e denunciador
de alguma falta de capacidade de andlise.

Agora que a Portaria € revogada, quais serdo, neste caso, 0s pardmetros a aplicar? Terdo que ser
revistos esses Planos, ou adoptardo os indicadores que vierem a ser publicados?

4. - Reversdo (art.° 45.9)

Havendo aqui matéria importante para o tratamento justo de situagdes de alteracio de usos,
consubstanciados por abusos por parte da autarquia, j4 nao se percebe quais os objectivos que levaram
a que, no n.° 4, uma parcela revertida e que era anteriormente destinada a equipamento colectivo,
passe a ter que ficar afecta a espago verde.

L1
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Os Prazos Previstos no Diploma

Acto (Que Obriga a Resposta da Administracdo) Prazo (dias)
Parecer prévio da CM sobre operagdes urbanisticas promovidas pela

administragio pablica (art.° 7.°, n.° 2) 20
Solicitacdo da indicagdo das entidades que devam emitir parecer (art.° 9., n.°7) 15
Despacho de rejeicdo liminar de pedidos:

a) por falta de elementos (art.° 11.%, n.° 2) 8
b) por inohservincia de normas legais e regulamentares (art.’ 11.°, n.° 3) 15

Pedido de Informacao Prévia

a) Consulta as entidades que devam emitir parecer (art.% 19.%,n.% 4) 10
b) Parecer das entidades consultadas (art.° 19.%, n.% 5 a 8) 20
¢) Deliberagio da CM (art.° 16.°, n.° 1) 20
Licenca

(0art?17.%,n.° 3, estipula que o0s prazos para a decisdo sobre pedidos delicenciamento ou
autorizagio instruidos com informagio prévia sio reduzidos para metade)

a) Consulta 2s entidades que devam emitir parecer (art.® 19.9, n.° 4) 10
b) Parecer das entidades consultadas (art.? 19.°,n.* 5 a 8) 20
¢) Deliberagio sobre o projecto de arquitectura (art.% 20.°, n.° 3) 30
d) Consulta 3s entidades que devam emitir parecer sobre projectos de especialidade (art.® 20.%,n.27) 10
e) Parecer das entidades consultadas (1) ®
) Deliberagio da CM sobre operagio de loteamento (art.? 23.°, 0.0 1) (2) 45
&) Deliberagio da CM sobre obras de urbanizacio (art.? 23.°,n.°1) (2) - 30
Autorizacdao

@) Deliberagio da CM sobre aperagio de loteamento (art. 29.2,n.* 12 3) (2) 30
b) Deliberagio da CM sobre demais operagdes (art.” 29.%, n.* 1a 3) (2) 20
Comunicagdo Prévia

@) Apreciagio liminar pela CM (art.° 36.%,n.° 1) 20
b) Inicio das obras (art. 35.9) 30
Consulta e parecer da CCR no caso de operagdes de loteamento em dreas ndo abrangidas por PMOT ®
Realizagdo de vistorias (art.° 65.9) 30
Emissdo do alvard de licenca ou de autorizacdo (art.° 76.°) 30
Informagoes previstas no direito a informagdo de qualquer interessado (art.” 110.%) 10

Nota 1— Esta eventual auséncia terd que ser rapidamente ultrapassada ( procedimento de licenca, alinea e).
Nota 2—No procedimento de licenga, toda a parte que se refere a loteamentos e obras de urbanizagio
estd deficientemente tratada e resolvida, prestando-se a confusdes. Por exemplo, ndo ha referéncias
quanto a necessidade de discussao publica sucessiva para os projectos que sejam alterados por for¢a
de delibera¢bes camararias.

Por outro lado, devers intuir-se que os projectos de especialidades, que sé surgem a posteriori no
processo, apos a aprovagio do loteamento, sdo os designados projectos de obras de urbanizacio.
A consulta 3s entidades que devam pronunciar-se, neste caso para o licenciamento dos projectos de
especialidades (questoes de electricidade, telecomunicagOes, gds, 4gua, saneamento, Ou mesmo
arruamentos), como € que se apresenta? Haverd remissao para o art.® 19.°? Tomando como analogia
o procedimento em relagio aos projectos de especialidades posteriores a aprovagio do projecto de
arquitectura, terd havido esquecimento?

\ 1/
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O mesmo se pode aplicar no procedimento de autorizagio, s resolivel se os prazos para consulta a
entidades externas (para efeitos de projectos de especialidades de obras de urbanizacio) forem os
que constam do art.? 19.°

E que a existéncia de PP aprovado ndo desobriga entidades que tutelam a electricidade, o gas, 0s
arruamentos de cariz nacional, as telecomunicacOes de analisarem os projectos de especialidades
das obras de urbanizacio.

No quadro estio representados os prazos referentes aos diversos actos da administraco, de forma
simplificada. O estabelecimento do momento de inicio de contagem dos prazos assinalados obriga 4
consulta dos artigos citados, pois s se aplicam a contar da recepgio dos tltimos elementos
documentais necessarios.

Estes s3o alguns dos tempos de resposta com maior interesse, os quais deveriam ser monitorizados,
até para se avaliar do seu cumprimento efectivo. E um dominio fulcral para aferir nio apenas da
capacidade e/ou boa fé da administragio cumprir o que ela determina para si prépria, mas também
para demonstrar de que modo o novo regime se vai adaptar 4 actual burocracia.

Obrigando a apertados prazos, refora-se a necessidade de modernizagio da administracio e dos
seus servigos, que deverdo evoluir para formas de gestdo urbanistica integrada, 4gil e capaz. Isto a
menos que o “status quo” se mostre mais forte do que as boas intengdes expressas.

Sendo certo que muitos aspectos de importincia ndo sao aqui tratados, nfo € menos correcto afirmar
que uma andlise completa a este tio extenso regime (e ainda assim incompleto) seria motivo suficiente
para a publicagio de um conjunto de reflexdes alargadas (tanto sobre o aspecto de comparacio dos
regimes, como de anotagdo do que vai entrar em vigor, para o tornar mais manusedvel e perceptivel),
assumindo a forma de Manual.

Esta ¢ uma prética corrente nos restantes paises europeus. De que estd a nossa administragdo d espera?

ﬁ_ Sfruad Q-
(José Eduardo Simbes)
Assisiente Convidado do Dep. de Eng, Civil da Universidade de Coimbra
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