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Consideracoes prévias
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Transformacao fundiaria na LBPSOTU e no RJIGT
(art.19.° LB e 162.° do RJIT)

» O dimensionamento, fracionamento, emparcelamento e reparcelamento
da propriedade do solo realiza-se de acordo com o previsto nos planos
territoriais, devendo as unidades prediais ser adequadas ao
aproveitamento do solo neles estabelecido. [operacoes de
(re)estruturagao da propriedade]

» Sem prejuizo da fixacao legal de unidades minimas de cultura em solo
rustico, os planos territoriais de ambito intermunicipal ou municipal

podem estabelecer critérios e regras para o dimensionamento dos
predios, nomeadamente para os lotes ou parcelas resultantes das
operagoes de transformagao fundiaria realizadas no ambito da sua
execucao.

» O fracionamento, o emparcelamento e o reparcelamento da
propriedade do solo realiza-se de acordo com o previsto nos planos
territoriais, devendo as unidades prediais _ser adequadas ao

aproveitamento do solo neles estabelecido.




Transformacao fundiaria na LBPSOTU e no RJIGT
(art.19.° LB e 162.° do RJIT)

4. Os proprietarios do solo rustico podem,
individualmente ou em associacao, promover a
reestruturacao da propriedade, nomeadamente para
reduzir ou eliminar os inconvenientes socioeconomicos da
fragmentacao e da dispersao da propriedade.

5. Os proprietarios do solo urbano podem reestruturar a
propriedade, nomeadamente promovendo o fraci-
onamento ou reparcelamento de predios destinados a
construcao urbana, mediante operacoes urbanisticas de
loteamento que definam a edificabilidade e os prazos da
sua concretizacao.

Fernanda Paula Oliveira/Instituto Juridico da FDUC



Transformacao fundiaria - restruturacao da
propriedade

» As finalidades podem ser:

» Estritamente urbanas: de urbanizacao, edificacao e
reabilitagao urbana (no final, para efeitos de construgao
urbana)

» Fracionamento de prédios rusticos, para outros fins
que nao os de edificacao urbana, designadamente agricola

(cfr.artigos 1376.° e 1377.°do CC e a Lein.® 11/2015)

Fernanda Paula Oliveira/Instituto Juridico da FDUC
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As operacoes de transforma fundiaria para
fins urbanos

» Loteamentos urbanos (RJUE)

» Reparcelamentos urbanos (RJUE e RJIGT)

» Destaques (RJUE)

Fernanda Paula Oliveira/Instituto Juridico da FDUC



Designacao da Caraterizacao Resultado da operacao Previsao
operacao da intervencao legal

Divisio de um Lotes para construcdo e Alinea i) do artigo
Loteamento simples  [Jg=le[loNeIIN [ parcelas para espacos verdes, 2~ do RJUE
varios prédios do  equipamentos de utilizagao

mesmo coletiva e infraestruturas

proprietario (desde

que sobre eles nao

existam direitos

distintos)

Reparcelamento Todas as Lotes para construgcao e Alinea i), in fine, do

modalidades de parcelas para espacos verdes, LD 25° 6O )2

e artigo artigos

transformacgao equipamentos de utilizacao
g o » 164.° a 170.° do
undiaria coletiva e infraestruturas
RJIGT
(loteamento conjunto)
Parcelas destinadas a Artigo 162.° n.® 3,

alinea d) e 164.° a

170.° do RJIGT

urbanizagao(reparcelamento)




Loteamentos/reparcelamento que dao
origem a lotes para construcao

» A diferenga entre operagao de transformagao fundiaria e as
operagoes de loteamento (reparcelamento) urbano: a
especificidade do loteamento é dar origem a lotes
urbanos;

» Natureza juridica dos lotes: unidades prediais com uma
capacidade edificativa precisa e definida estando, por isso,
destinados imediata ou sucessivamente a edificacao urbana
(tem implicagoes fiscais);

» Sujeitos a controlo municipal (projetos de loteamento/obras
de urbanizagao e as formas de controlo municipal)

» Sujeitos a registo predial, porque alteram a situagao juridica
do predio sobre que incidem

Fernanda Paula Oliveira/Instituto Juridico da FDUC



O destino a edificacao urbana

» Os |oteamentos-acao (especificamente destinados para
esse fim) e os loteamentos-resultado (resultantes de
outros atos e negocios): sempre destinada a edificacdo
urbana

» Pode tornar-se dificil determinar, no caso da celebracao
de negocios juridicos que efetuam a divisao fundiaria, qual
a vontade subjacente de quem os celebra:

» se, apenas, 0 ato ou o negocio juridico (de venda,
partilha de heranca ou divisao de coisa comum), da
qual resultara uma mera divisao fundiaria — que, por
isso, nao se configura como um loteamento urbano —

» se a criacao de parcelas destinadas (imediata ou
subsequentemente) a edificagao urbana.

Fernanda Paula Oliveira/Instituto Juridico da FDUC



Loteamentos/reparcelamento que dao
origem a lotes para construcao

» Regime particular de encargos por parte do
promotor (por implicar uma sobrecarga futura no
territorio)

» Previsao de areas destinadas a garantir qualidade de
vida;

» Cedéncias para o dominio publico de parcelas de
terreno ou pagamento de compensagoes

» Obrigatoriedade de fazer obras de urbanizagao
quando necessario e de garantir a sua realizagao
(caugoes)

» Pagamento de taxas urbanisticas

Fernanda Paula Oliveira/Instituto Juridico da FDUC



Loteamentos/reparcelamento que dao
origem a lotes para construcao

» Regime particular do ponto de vista dos direitos que
confere: a especial estabilidade que decorre dos
loteamentos (antecipa decisdes futuras):

» O procedimento para a construgao nos lotes € a
comunicagao previa (mas a edificabilidade € a definida no
loteamento)

» Protegao de terceiros adquirentes dos lotes (v.g. artigo
84.°e 85.°

» A exigencia de uma legitimidade acrescida para a sua
alteracao por iniciativa dos interessados;

» Indemnizagao no caso de alteragao para execucao de
planos territoriais e instrumentos equiparados (artigo 48.°)
- remissao

Fernanda Paula Oliveira/lnstituto Juridico da FDUC



Vicissitudes dos loteamentos

» Caducidade
» Anulagao/revogagao
» Declaracao de nulidade
» Alteracao
» por iniciativa dos interessados (artigo 27.° do RJUE)

» Por iniciativa da Administragao (Artigo 48.°)

Fernanda Paula Oliveira/Instituto Juridico da FDUC



Dinamica das normas {
de planeamento
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Dinamica das normas de planeamento

» Os instrumentos de planeamento como instrumentos
normativos

» A regra de que, em principio, apenas produzem efeitos
para o futuro, nao afetando situagoes juridicas constituidas
em momento anterior

» O plano pode regular a sua propria aplicagao no tempo (a
regra caso nao o faga)

» A regra do tempus regit atum

Fernanda Paula Oliveira/lnstituto Juridico da FDUC



Dinamica dos planos e atos de gestao urbanistica

» Os atos de gestao urbanistica como atos constitutivos de
direitos (que atos? que direitos?): atos parciais e atos previos
(que definem antecipadamente as condigoes de realizagao de
uma operagao urbanistica). As licengcas/comunicagoes preévias
de loteamentos como “atos que definem as condi¢cOes
para a realizacao de operagoes futuras’.

» Artigo 15.° (e 13.°) da Lei de Bases: a aquisigao sucessiva de
faculdades urbanisticas (que faculdades e por que ordem sao
adquiridas?)

» Como se comportam os atos que conferem distintas
faculdades urbanisticas no tempo: uma alteragao € uma nova
pretensao, mas nao € indiferente haver um ato (valido e eficaz)
que confere direitos. Desvios a regra do tempus regit actum

Fernanda Paula Oliveira/lnstituto Juridico da FDUC



Artigo 48.°: alteracao por iniciativa da

camara municipal

» Relevante no que concerne ao esclarecimento dos direitos decorrentes de
um loteamento:

>

Nas situacoes de afetacao das condicoes da licenca ou comunicacao
prévia que, pela sua gravidade ou intensidade, eliminem ou restrinjam o
seu conteudo economico, o titular do alvara e demais interessados tém
direito a uma indemnizagao correspondente ao valor economico do
direito eliminado ou da parte do direito que tiver sido restringido. so se
o plano o determinar expressamente

Enquanto nao forem alteradas as condigoes das operagoes de
loteamento nos termos previstos no n.° |, as obras de construcao, de
alteracao ou de ampliagao, na area abrangida por aquelas operagoes de
loteamento, nao tém que se conformar com planos municipais de
ordenamento do territorio ou areas de reabilitacao urbana posteriores
a licenga ou comunicagao prévia da operagao de loteamento (aplicagao
também, embora transitoria, aos planos especiais)



Parecer PGR n.° 33/2016

» Operagao de loteamento urbano — Programas especiais de
ordenamento do territorio — Alteragoes de iniciativa publica — Atos
constitutivos de direitos — Tempus regit actum — Plano de

Ordenamento da Orla Costeira.

Questao: saber se o deferimento de uma operagao de loteamento
operada por titulo valido confere ao seu titular uma mera expectativa do
direito de materializar a potencialidade construtiva (definida e
especificada no respetivo alvara), cujo exercicio fica dependente das
imposicoes legais vertidas em Instrumento de Gestao Territorial

vinculativo em vigor no momento da apreuagao e decisao do
licenciamento da construcao, ou se, pelo contrario,

o mesmo deferimento de operagao de loteamento consolida

imediatamente tal direito na propriedade privada do titular do lote,
vinculando a Administracao ao licenciamento da operacao de
urbanizacao, de acordo com as especificagoes do alvara de loteamento,

independentemente das exigéncias decorrentes de Instrumento de
Gestao Territorial superveniente».




Parecer PGR n.° 33/2016

» 2. (...) SO a administragao publica pode legitimar as transformagoes
do solo, atravées do plano, por ato administrativo ou sobre
comunicagao preévia, acrescentando ao conteudo do direito civil de
propriedade um direito subjetivo publico de carater real.

» 5.% licenga de loteamento nao deve ser qualificada como regulamento,
nem como um plano nem como um negocio juridico, conquanto o seu

conteudo revele tracos normativos, em especial as especificacoes

obrigatoriamente fixadas para a edificagado em cada lote, apesar da
funcao de instrumento de gestao territorial que desempenha e nao

obstante assumir uma natureza juridica modal, evidenciada nos deveres,
onus, encargos, termos e condigoes que recaem sobre o loteador.

» 6. A licenca de loteamento € um ato administrativo e € constitutiva de
direitos e interesses legalmente protegidos, gozando da protecao
constitucionalmente devida a estas posi¢coes juridicas ativas ora por
forca de limites a revisao destes atos, ora por condicionar eventuais

efeitos retroativos de outros atos administrativos, de regulamentos ou
contratos administrativos e até da lei.

Fernanda Paula Oliveira/Instituto Juridico da FDUC



Parecer PGR n.° 33/2016

» 7.2 A construcao nos lotes &€ permitida pelo direito que se constitui
com as especificagoes do alvara ou titulo equivalente das operagoes de

loteamento, posto que se antecipa para o licenciamento ou para os atos
preparatorios da comunicacao prévia a verificagido da conformidade
com a lei e com os planos aplicaveis por parte das obras a executar.

» 8. Vale isto por dizer que o tempo que rege o ato &, no caso das
licengas e comunicagoes previas de obras de edificagao, em area

abrangida por operagao de loteamento, antecipado para o momento

em_que esta se constitui, na parte que seja especificada no alvara ou
titulo equivalente.

» 9.2 O direito a edificar, porém, revela-se um direito incompleto,
condicional e condicionado.

» 10.* Nao obstante garantir o aproveitamento de cada lote, segundo os
parametros arquitetonicos e construtivos fixados nas especificagoes do
titulo do loteamento, € um direito incompleto, pois so adquire

plenitude com a comunicagao prévia ou com a licenga para inicio de
obras de edificacao no lote.

Fernanda Paula Oliveira/Instituto Juridico da FDUC




Parecer PGR n.° 33/2016

» I1.* E, essa plenitude, de harmonia com o principio da aquisi¢ao
progressiva das faculdades urbanisticas (artigo 15.°, n.° |, da Lei n.°
31/2014, de 30 de maio) é condicional, pois o direito a edificar em cada
lote encontra -se sujeito as vicissitudes que atinjam a licenga da operagao
de loteamento, designadamente na validade e eficacia respetivas, no seu
conteudo ou no objeto.

» 12.* O referido direito encontra -se sujeito, fundamentalmente, a duas
condicoes. A primeira, de natureza suspensiva, impede o inicio das obras

de construcao nos lotes sem estarem concluidas — ou devidamente
garantida a conclusao — das obras de urbanizacao. A segunda €& de

natureza resolutiva e impede a comunicagao preévia (ou o licenciamento)
de obras de edificacao nos lotes se a licenca de loteamento tiver

caducado, designadamente por incumprimento de prazos fixados ao
loteador, se tiver sido anulada ou declarada nula ou se o objeto e
conteudo respetivos tiverem sido alterados restritivamente.

Fernanda Paula Oliveira/Instituto Juridico da FDUC
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Parecer PGR n.° 33/2016

3. O direito a edificar nos lotes € ainda condicionado, com o sentido de
a edificagcao a empreender estar salvaguardada apenas pelas especificagoes
contidas no titulo da operacao de loteamento, o que significa que as obras
nao ficam desobrigadas de cumprir as prescrigcoes legais e regulamentares
a que pela sua natureza, caracteristicas e localizagao devam subordinar-se.
Por outras palavras, o controlo administrativo de obras em area abrangida
por operagao de loteamento nao se esgota em verificar a conformidade
com a licenga ou comunicagao prévia de loteamento.

|5.* Abstendo -se o legislador de mencionar no n.° 6, aditado ao artigo 48.°, do
Regime Juridico da Urbanizagao e da Edificagao, os planos especiais de

ordenamento do territorio, deve a norma ser interpretada extensivamente, de
modo a compreender todos os planos que, a titulo definitivo ou transitorio,

produzam idéntica vinculacdo direta e imediata de sujeitos publicos e particulares.
E que esta omissao, em norma geral, parece apostada em refletir simetricamente a

nova redacao da norma excecional (cf. n.° | do artigo 48.°) que suprimiu os
planos especiais de entre os instrumentos cuja execucao permitia as camaras
municipais alterar potestativamente as operagoes de loteamento anteriormente
constituidas.

Fernanda Paula Oliveira/Instituto Juridico da FDUC



Parecer PGR n.° 33/2016

6. Por seu turno, esta ultima norma nao reclama idéntico método
hermenéutico, de modo que deixou de poder ser invocada para nao
frustrar a execucao de planos especiais. Isto nao significa que as normas
dos planos especiais tenham ficado comprometidas derradeiramente na
sua execucao.

|72 Cumpre as camaras municipais comecarem por efetuar a
transposicao para os planos municipais das normas dos planos especiais,
selecionadas pela administragao central do Estado, suspendendo-se o
licenciamento e a rececao de comunicagoes prévias para novas
operagoes urbanisticas (cf. artigo 145.°, n.° |, do Decreto-Lei n.°
80/2015, de 14 de maio), para, depois, entao, confirmarem se ainda se
mantém a necessidade de modificar unilateralmente anteriores
operagoes de loteamento, nos termos do artigo 48.° do RJUE, ou seja,
através de procedimento administrativo proprio (n.°s 2 e 3) e com

garantia da reparacao dos prejuizos a que a alteracao de lugar.
Fernanda Paula Oliveira/Instituto Juridico da FDUC

(o]



