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RESUMO

A presente dissertacdo pretende refletir sobre o reparcelamento urbano, partindo da
analise da sua origem, seguindo a sua evolucdo até a atual nocao, identificando as antigas e
novas problematicas, e ainda as novas perspetivas sobre a figura.

Para uma melhor compreensdo da sua origem e natureza juridica e tendo em conta
a funcdo que o reparcelamento urbano desempenha no ordenamento juridico-urbanistico
portugués iniciaremos a presente dissertacdo com uma apresentacdo e confronto de figuras
a si paralelas.

Destarte, iniciaremos a andlise detalhada desta figura que muitas vezes sera
perspetiva através de uma analise dual ou comparativa, no &mbito das normativas do Regime
Juridico da Urbanizacao e Edificacdo e do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo
Territorial.

Por fim, dedicaremos a nossa atencdo a duas problematicas que consideramos
pertinentes para concluir esta analise, refletiremos, nomeadamente, sobre a extingdo do
reparcelamento que origina parcelas para urbanizacéo e as solucdes que atualmente existem,

e ainda sobre a natureza da aquisi¢cdo no &mbito do reparcelamento.

Palavras-chave: Direito do Urbanismo; Execucdo Urbanistica; Reparcelamento Urbano.

ABSTRACT

This dissertation intends to reflect on urban planning operations, namely,
“reparcelamento urbano” or urban reparcelling, starting from an analysis of its origin,
following its evolution to the current notion, identifying old and new issues, and even new
perspectives on the figure.

For a better understanding of its origin and legal nature and taking into account the
role that urban reparcelling plays in the portuguese urban legal system, we will begin this
dissertation with a presentation and confrontation between figures that are parallel to each

other.



Clearly, we will begin the analysis of this figure which will often be perspective
through a dual or comparative analysis, within the scope of the regulations of the Legal
Regime of Urbanization and Building and of the Legal Regime of Territorial Management
Instruments.

Finally, we will devote our attention to two issues that we consider pertinent to
conclude this analysis, namely, we will reflect on the extinction of the urban reparcelling
that originates plots for urbanization and the solutions that currently exist, and also on the

nature of the acquisition of the urban reparcelling.

Keywords: Urban Planning Law; Urban Execution; Urban Reparcelling.
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INTRODUCAO!

Tendo em conta os fins identificados no artigo 2.° da LBPSOTU?, o direito de
propriedade privada e de propriedade dos solos sujeita-se a varias restricdes de indole
urbanistica porque cabe ao Estado, as Regides Autdnomas e as Autarquias Locais definir “as
regras de ocupacao, uso e transformacdo dos solos urbanos designadamente atraves de
instrumentos de planeamento, no quadro das leis respeitantes ao ordenamento do territério
e ao urbanismo, e procedem as expropriacGes dos solos que se revelem necessarias a
satisfac@o de fins de utilidade publica urbanistica”, nos termos do n.° 4 do artigo 65.° da
CRP.

1 Uma primeira nota: a presente introducéo pretende, humildemente, expor um quadro de contextualizacéo para
0 objeto da presente dissertacdo — a figura do reparcelamento urbano. E, portanto, as varias no¢des e assuntos
gue sdo mencionados poderiam ser alvo de infinitas reflexdes, problematizagdes e andlises, que no presente
contexto, ndo nos cumpre fazer;

2 “Constituem fins da politica pablica de solos, de ordenamento do territério e de urbanismo:

a) Valorizar as potencialidades do solo, salvaguardando a sua qualidade e a realizacio das suas funces
ambientais, econdmicas, sociais e culturais, enquanto suporte fisico e de enquadramento cultural para as
pessoas e suas atividades, fonte de matérias-primas e de producéo de biomassa, reservatério de carbono e
reserva de biodiversidade;

b) Garantir o desenvolvimento sustentavel, a competitividade econdmica territorial, a criacdo de emprego e a
organizacdo eficiente do mercado fundiério, tendo em vista evitar a especulacédo imobiliaria e as préticas
lesivas

do interesse geral;

c) Reforgar a coesé@o nacional, organizando o territério de modo a conter a expansao urbana e a edificacdo
dispersa, corrigindo as assimetrias regionais, nomeadamente dos territrios de baixa densidade, assegurando
a igualdade de oportunidades dos cidad&os no acesso as infraestruturas, equipamentos, servigos e funcdes
urbanas, em especial aos equipamentos e servigos que promovam o apoio a familia, a terceira idade e a
incluséo social;

d) Aumentar a resiliéncia do territorio aos efeitos decorrentes de fenémenos climéaticos extremos, combater os
efeitos da erosdo, minimizar a emissdo de gases com efeito de estufa e aumentar a eficiéncia energética e
carbonica;

e) Evitar a contaminacdo do solo, eliminando ou minorando os efeitos de substancias poluentes, a fim de
garantir a salvaguarda da salde humana e do ambiente;

f) Salvaguardar e valorizar a identidade do territério nacional, promovendo a integracdo das suas
diversidades e da qualidade de vida das populacdes;

g) Racionalizar, reabilitar e modernizar os centros urbanos, os aglomerados rurais e a coeréncia dos sistemas
em que se inserem;

h) Promover a defesa, a fruicao e a valorizagdo do patriménio natural, cultural e paisagistico;

i) Assegurar o aproveitamento racional e eficiente do solo, enquanto recurso natural escasso e valorizar a
biodiversidade;

j) Prevenir riscos coletivos e reduzir os seus efeitos nas pessoas e bens;

k) Salvaguardar e valorizar a orla costeira, as margens dos rios e as albufeiras;

I) Dinamizar as potencialidades das &reas agricolas, florestais e silvo -pastoris;

m) Regenerar o territdrio, promovendo a requalificacdo de areas degradadas e a reconversdo de areas
urbanas de génese ilegal;

n) Promover a acessibilidade de pessoas com mobilidade condicionada aos edificios, equipamentos e espagos
verdes ou outros espacos de utilizagdo coletiva. ”
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Todavia, ndo foi sempre assim pois o direito urbanistico portugués tem vindo a
evoluir, sendo que, o direito de propriedade privada era perspetivado como um direito
suficientemente amplo e praticamente sem restricbes. Ou seja, ndo ha muito tempo, 0
proprietario tinha liberdade para agir sobre o seu prédio conforme lhe comprazesse, no que
concerne, por exemplo, a divisdo ou emparcelamento fundirio, sem necessidade de
qualquer controlo prévio por parte da Administracdo Publica. Como j& referimos, o direito
de propriedade era concebido amplamente e quase sem restricdes, e para além disso, existia
uma auséncia, a nivel urbanistico, de capacidade de adaptacdo desse direito as necessidades
do coletivo.

Como consequéncia desta falta de controlo pela Administracdo surgiram as areas
urbanas de génese ilegal (AUGI)3, e ainda areas urbanas desprovidas de qualidade, tanto
paisagisticamente como a nivel de infraestruturas e habitacGes, espacos verdes,
acessibilidades, e outros mais, que se entendem agora como fundamentais para o
asseguramento da qualidade de vida das populacdes.

Assim sendo, urge a necessidade de limitar o direito de propriedade através da
criacdo de normas urbanisticas que, lentamente, comecaram a intermediar os conflitos
gerados pelos direitos dos proprietarios e a prossecucao do interesse publico das populagdes
—Vveja-se, para o efeito, o artigo 1305.° do Codigo Civil: “O proprietario goza de modo pleno
e exclusivo dos direitos de uso, fruicdo e disposicdo das coisas que Ihe pertencem, dentro

dos limites da lei e com observancia das restrigdes por ela impostas.”

Atualmente, sdo os planos de ordenamento de territério, nomeadamente, 0s
municipais que garantem o uso e organizaco dos solos e dos sistemas urbanos*, bem como
a qualidade ambiental das operacBes urbanisticas — neste sentido, o artigo 69° do RJIGT.

Todavia, € a execucdo urbanistica que limita o conteddo e extensdo do direito de

3 Que atentaremos no ponto 2.4. da presente dissertacdo;

4 Observe-se no n.° 4 do artigo 65.° da CRP: “O Estado, as regides auténomas e as autarquias locais definem
as regras de ocupacéo, uso e transformacdo dos solos urbanos, designadamente através de instrumentos de
planeamento, no quadro das leis respeitantes ao ordenamento do territério e ao urbanismo, e procedem as
expropriacgdes dos solos que se revelem necessarias a satisfagéo de fins de utilidade publica urbanistica.”;
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propriedade, segundo a opinido de MERCEDES FUERTES, seguida por FERNANDA PAULA
OLIVEIRA.

Comumente, as operacdes urbanisticas compreendem a transformacédo dos solos,
superando o simples uso, frui¢do e disposicdo compreendidos na esfera juridica do direito
de propriedade®. Nesta sequéncia, o direito de edificar ndo podera ser considerado inerente
ao direito de propriedade privada pois encontra-se pendente da habilitacdo por parte da
Administracdo Publica, através dos planos ou atos administrativos, como, por exemplo, é a

licenca de loteamento (uma garantia de que a urbanizacao precede a edificacéo).

O reparcelamento urbano € um instrumento de execuc¢do dos planos, pelo que nos
cumpre explanar, ainda que sucintamente, sobre a execucdo urbanistica.

Como ja foi referido, no combate ao crescimento difundido da edificacdo surge a
programacdo na gestdo territorial, que conforme esté previsto no artigo 146.° do RJIGT, é
promovida pelos municipios. A programacdo tem vindo a ser perspetivada como o elo de
ligacdo entre o “momento de planeamento urbanistico e o da gestdo concreta do uso,
ocupacdo e transformacgdo do solo”’. Assim sendo, tendo em vista a otimizacdo da
ocupacdo, procura-se a energia conjunta entre a Administracdo Publica e os intervenientes
privados, sendo que, por um lado, 0os municipios promovem a execucdo coordenada e
programada no planeamento territorial, cumprindo o disposto no artigo 56.° da LBPOTU, e
por outro, os privados concretizam e adequam-na as suas exigéncias.

E entdo no ambito dos sistemas de execucdo dos planos, previstos no n.° 1 do artigo
147.° do RJIGT, e das operagdes urbanisticas, que se torna relevante a mencéo as unidades
de execucdo. Surgidas, primeiramente no RGIJT de 1999, ndo tendo sofrido até a data
significantes alteracdes quanto as suas caracteristicas e conteudo.

Apesar de ndo serem 0s Unicos instrumentos de programacdo existentes, as
unidades de execugdo serdo certamente dos mais relevantes, uma vez que constituem um

instrumento de programacao dos solos utilizado pelos municipios. Neste sentido, as unidades

5 Cfr. MERCEDES FUERTES, Urbanismo Y Publicidad Registral, 22 ed, Revista e Ampliada, Marcial, Pons,
Madrid/Barcelona, 2001, apud FERNANDA PAULA OLIVEIRA, Recensdo in Revista CEDOUA, n° 12, Ano VI -
2003, p. 93;
® Neste sentido, vide. Parecer n.° 33/2016, in Diario da RepUblica n.° 116/2017, Série 1l de 2017-06-19.

" Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial Comentado,
Edicdes Almedina, 2017, p. 429;
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de execucdo sdo delimitadas pelas cdmaras municipais, que o poderdo fazer por iniciativa
propria ou por via de requerimento de um proprietario interessado — n.° 2 do artigo 147.° do
RJIGT. E sd@o dentro delas, que funcionam os sistemas de execucdo, nomeadamente, o
sistema de iniciativa de interessados, o sistema de cooperacdo e o sistema de imposicao
administrativa.

Tecnicamente, as unidades de execugdo correspondem a delimitagdo “em planta
cadastral dos limites fisicos da area a sujeitar a intervencéo urbanistica, acompanhada da
identificacdo de todos os prédios abrangidos” (n.° 1 do artigo 148.° do RJIGT) e conforme
é referido por FERNANDA PAULA OLIVEIRA ndo poderdo ser perspetivadas como um
instrumento de execugao territorial, uma vez que “a sua delimitacdo ndo corresponde a uma
tarefa de definicdo das regras que serdo posteriormente seguidas pelos proprietarios mas
antes o0 momento da operacionalizacédo (isto €, da efetiva concretizacdo) das operacdes
urbanisticas de execucdo do plano.”®

Importa, nesta sede, referir que, no @mbito da execucdo de uma operagédo
urbanistica, a delimitacdo da unidade de execucdo é a primeira fase (onde se delimita a
porcdo do territorio onde se concretizara a operagdo), sendo que posteriormente, segue-se a
fase de aprovacdo da operacdo urbanistica (normalmente, serd& uma operacdo de
reparcelamento) e do respetivo licenciamento apds a aprovacao as obras de urbanizacéo.

Portanto, e de acordo com o n.° 2 do artigo 148.° do RJIGT “As unidades de
execucdo devem ser delimitadas de modo a 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.” Assim sendo, a area delimitada pela
unidade de execucdo devera satisfazer estes objetivos pois nela serdo utilizados os varios
sistemas de execucdo e os instrumentos de execucao dos planos, e portanto, sendo em Ultima
instdncia da responsabilidade da cdmara municipal a respetiva delimitacdo, esta deve
garantir que a unidade de execucdo tem uma area adequada tendo em vista um projeto
harmonioso e integrado — sendo este ato, na opinido de FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE

LopPEs um verdadeiro ato administrativo®.

8 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, obra citada, 2017, p. 437;
°® FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE LorEs, Implicacdes Notoriais e Registais das Normas Urbanisticas,
Coimbra, Almedina, 2004, p.29;
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Posto isto, € no RJIGT que se prevé a predilecdo do plano de pormenor enquanto
base para as unidades de execucdo — basta atentar-se no n.° 3 do artigo identificado, onde se
antecipa gue a area delimitada pela unidades de execucdo poderdo corresponder na integra
ou em parte a area abrangida por plano de pormenor — neste sentido, “(...) mesmo que estas
unidades operativas de planeamento e gestao ndo exijam a posterior elaboracéo de planos
de pormenor, a sua vocacao intrinseca para a execucao (servem para programar esta) e a
identificacdo dos objetivos que, deste ponto de vista, devem ser cumpridos na mesma,
conferem-lhe uma capacidade para fundamentar a execucdo do plano e, por isso, a
delimitacdo daquelas unidades”.*°

Como se compreende, as unidades de execugdo revelam-se instrumentos mais
céleres que os planos de pormenores por duas razdes, a primeira prende-se com o facto das
unidades de execucdo identificarem-se enquanto elementos de programacéo que preveem a
execucdo, enquanto que os planos de pormenor necessitam, salvo excecdes, de concretizagdo
através de operacgdes urbanisticas, como, por exemplo, o reparcelamento; a segunda é que, a
prépria elaboracdo destes planos obriga a uma tramitacdo procedimental mais formal que a
delimitacdo das unidades de execucdo, que é bem mais simples e célere; em contraposicao
com os planos de pormenor, as unidades de execucdo sdo também mais flexiveis pois a
identificacdo de lotes € normalmente um resultado de contratualizagdo entre os Varios
proprietérios e intervenientes enquanto que, por um lado, o plano de pormenor apresenta um
desenho urbano fechado que restringe a concertacao e, portanto, qualquer alteracédo que seja
necessaria fazer implica um procedimento de alteracdo.!* Por fim, devemos fazer a seguinte
ressalva “a possibilidade atualmente admitida de o contetdo prescritivo dos planos de
pormenor poder ser objeto de concertacdo (contratualizagcdo) com os proprietarios da sua
area de abrangéncia (artigos 79.° a 81.° do RJIGT), aliada a circunstancia de os mesmos,
em certas condicBes (em especial quando aquele acordo definiu ja, entre todos os
interessados, os termos da execucdo do plano), poderem proceder diretamente a
transformacéao fundiaria desta area, dispensando posteriores atos de controlo preventivo

das operagdes urbanisticas que a visam alcancar (artigos 108.° e 165.%, n.° 4 do diploma em

10 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, obra citada, 2017, p. 439.

11 Veja-se DULCE LOPES, “Planos de pormenor, unidades de execucido e outras figuras de programacio
urbanistica em Portugal”, in Direito Regional e Local, n.° 3, 2008, p. 13 e ainda, FERNANDA PAULA OLIVEIRA,
obra citada, 2017, p. 433, 434, 439 e 440.
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comentério), coloca os planos de pormenor que se encontrem nestas circunstancias a par

das unidades de execucdo em celeridade e flexibilidade (...) "*?

Importa agora, referir os trés sistemas de execucao identificados no n.° 1 do artigo
147.° do RJIGT — estes refletem a ordem de prioridades dos municipios, ou seja, apenas se
adotara o sistema de imposicdo administrativa em situagdes em que néo seja possivel o
sistema de iniciativa dos particulares, ou pelo menos, o sistema de cooperacdo. Assim
sendo, o sistema de imposicdo administrativa deverd ser adotado em situacdes que se
assumam como prioridades absolutas do municipio.

Tendo em conta a operacdo de reparcelamento urbano, veja-se que o sistema de
iniciativa dos interessados, entende-se, na pratica, quando a iniciativa, programacéo e
execucdo do reparcelamento é somente da responsabilidade dos proprietarios, sendo apenas
necessario o controlo da Administracdo da programacdo e da execugdo — artigo 149.° do
RJIGT; por outro lado, o sistema de cooperacdo adequa-se as situacfes em que 0S
particulares cooperam na execucdo da operacdo de reparcelamento em conjunto com 0s
municipios, e eventualmente outras entidades interessadas (normalmente, urbanizadores ou
promotores imobiliarios) — artigo 150.° do RJIGT; e, por fim, o sistema de imposi¢do
administrativa coincide quando a iniciativa, programacéo e execucdo do reparcelamento é
somente da responsabilidade do municipio, estando nestes casos isentos de licenciamento ou
comunicacdo prévia pelo artigo 7.° do RJUE — artigo 151.° do RJIGT.

Importa apenas deixar a nota de que a delimitacdo das unidades de execucdo de
acordo com as linhas orientadoras da programacdo municipal, impele a realizacdo de
projetos integrados entre varios proprietarios, nos quais se recorre a reparcelamentos e/ou
loteamentos conjuntos, enquanto operacfes urbanisticas de transformacdo fundiaria
constitutivas do conceito de operacdo de loteamento (como analisaremos no ponto 2.2. da

presente dissertacéo).

Partindo da LBPSOTU, o RJIGT veio estabelecer um conjunto de instrumentos
juridicos através dos quais 0 municipio pode executar 0s planos municipais de ordenamento

de territorio, enumerados entre os artigos 153.° e 170.%, dos quais assumem especial

12 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, obra citada, 2017, p. 434.
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relevancia a expropriacao por utilidade publica (artigo 159.°), as operagdes de reestruturacao
da propriedade (artigo 162.°) e o reparcelamento do solo urbanos (artigo 164.° e seguintes).

Sinteticamente, o primeiro instrumento de execucdo de planos que nos propomos a
expor é a expropriacdo por utilidade piblica® — cujo seu regime se encontra no Codigo das
Expropriagdes.

Podera identificar-se a expropriagdo como um procedimento de aquisi¢do de bens
pela Administraco Plblica motivada pela utilidade pablica aquando da execugdo do plano®*
—segundo o n.° 1 do artigo 159.°do RJIGT “podem ser expropriados os terrenos ou edificios
gue sejam necessarios a execucao dos programas e dos planos territoriais, bem como a
realizacdo de intervencGes publicas e instalacdo de infraestruturas e de equipamentos de
utilidade publica”. Assim sendo, a declaracdo de utilidade puablica trata-se de um ato

ablatorio do direito de propriedades e restantes direitos sobre o bem® a expropriar pela

13 Sobre as expropriagGes por utilidade publica vide. FERNANDO ALVES CORREIA, Manual de Direito do
Urbanismo, Vol. 11, Coimbra, Almedina, 2010, p.124 e seguintes;
14 Veja-se algumas das nocdes de expropriagdo consagradas pela doutrina:

a) DIoGo FREITAS DO AMARAL define a expropriagdo como um “ato administrativo pelo qual a
Administracao Publica decide, com base na lei, extinguir um direito subjetivo sobre um bem imével
privado, com fundamento na necessidade dele para a realizacdo de um fim de interesse publico, e,
consequentemente, se apropria desse bem, ficando constituida na obrigacéo de pagar ao titular do
direito sacrificado uma justa indemnizagdo” — cfr. DIOGO FREITAS DO AMARAL, Direito do
Urbanismo (Sumérios), Lisboa, 1993, p.90;

b) Ja para OsVALDO GOMES a expropriagdo pode ser identificada como uma “sequéncia de atos e
formalidades de natureza administrativa e jurisdicional, de que resulta, em conformidade com a lei
e por causa de utilidade publica, a extingéo de direitos reais sobre bens imdveis com a concomitante
constituicdo de novos direitos reais na titularidade do beneficidrio, mediante o pagamento
contemporaneo de uma justa indemnizacio” — cfr. OSVALDO GOMES, Expropria¢des por utilidade
publica, Lisboa, Texto Editora, 1997, p. 13;

¢) FERNANDO ALVES CORREIA distingue o conceito de expropriagdo, em sentido classico e expropriacdo
de sacrificio — cfr. FERNANDO ALVES CORREIA, Manual de Direito do Urbanismo, Vol. 1l, Coimbra,
Almedina, 2010, p. 131 e 132;

d) FERNANDA PAULA OLIVEIRA, concordando com esta distin¢do, define a expropriagdo em sentido
classico como a “privacdo ou subtracdo de um direito e a sua apropriacdo por um sujeito diferente
para a realizagdo de um fim publico” que necessariamente implica “um momento privativo e um
momento apropriativo de um direito, e uma relagao tripolar entre expropriado, o beneficiario da
expropriacdo e a entidade expropriante”, enquanto que a expropriacdo de sacrificio podera ser
entendida como “uma destruicdo ou limitacao essencial de uma posi¢éo juridica garantida como
propriedade pela constituicdo”, tratando-se de “atuacgGes de entidades publicas cuja finalidade nao é
a aquisicdo de bens para a realizag@o de um interesse publico, mas que provocam uma limitagdo de
tal forma intensa no direito de propriedade que devem ser qualificadas como expropriativas dando
origem, por isso, a uma obrigacéo de indemniza¢do” — cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, Direito do
Urbanismo: Curso de especializacdo em Gestdo Urbanistica, 22 edi¢do, Coimbra, 2004, p. 81 a 82;

15 Segundo o artigo n.° 1 do CE podem ser objeto de expropriacdo “os bens imdveis e os direitos a eles inerentes
podem ser expropriados por causa de utilidade publica compreendida nas atribuicdes, fins ou objeto da
entidade expropriante, mediante o pagamento contemporédneo de uma justa indemnizacdo nos termos do
presente C6digo”, garantindo que 0 fim a prosseguir seja de interesse publico e que se respeito os “direitos e
interesses legalmente protegidos dos expropriados e demais interessados, observando, nomeadamente, 0s

19



Administracdo, sendo que o primeiro momento do procedimento da expropriacdo é
precisamente a obtencdo da declaracdo de utilidade publica — que constitui um ato
administrativo que confere legitimidade a expropriacdo, sendo evidentemente, um
pressuposto da mesma.

Sublinhe-se que a protecdo dos interesses privados dos proprietarios do bem a
expropriar é protegida, uma vez que sempre que haja lugar a expropriacdo, havera lugar ao
pagamento da justa indemnizacéo, por forma a que sejam salvaguardados os principios da
igualdade e da justa reparticéo de encargos e sacrificios — neste sentido veja-se o artigo 23.°
e seguintes do CE.

Eventualmente, podera haver lugar a um segundo momento referente ao processo
jurisdicional, que ocorrera quando ndo existir consenso quanto ao valor da indemnizacao
devida — artigo 38.° e seguintes do CE.

Relativamente as operacGes de reestruturacdo da propriedade estdo previstas no
artigo 162.° do RJIGT, partindo da LBPSOTU® o fracionamento, o emparcelamento e o
reparcelamento da propriedade.

Apesar de diferentes, estas operacfes de transformacdo fundiaria visam alterar a
divisdo inicial dos prédios e deverdo seguir as disposi¢des dos planos territoriais, tendo em
vista o aproveitamento do solo — n.° 2 do artigo referido. Podendo identificar-se o
fracionamento como uma operacao de divisdo, enquanto o emparcelamento trata da juncéo
ou anexacao, semelhante ao reparcelamento que prevé a anexa¢do com vista a uma posterior
divisdo por forma a alterar a disposicao inicial das propriedades.

Assim sendo, tendo em vista a boa execucdo do plano, as operagdes de reestruturacdo
da propriedade ocorrem, normalmente, dentro do perimetro das unidades de execucao, e
sendo de iniciativa publica — conforme refere o n.° 5 do artigo em apreco — ocorrem segundo

os sistemas de imposic¢do administrativa ou cooperagéo?’.

principios da legalidade, justica, igualdade, proporcionalidade, imparcialidade e boa fé”, conforme é referido
no artigo 2.° da referida Lei;

16 Que no seu artigo 19.° compreende como operacdes de estruturacdo de propriedade “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.”;

17 Veja-se que 0 n.° 6 do artigo 163.° abre a possibilidade ao municipio de proceder a expropriagao por utilidade
publica se “0s proprietarios nao subscreverem o acordo proposto ou outro alternativo no prazo fixado” ou se
estes “ndo derem inicio as obras ou ndo as concluirem nos prazos fixados” — neste caso, estes edificios ou
prédios deverao ser alienados pela cdmara municipal em hasta publica — cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, obra
citada, 2017, p. 466 e 467,
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Por fim, cumpre-nos deixar apenas uma nota antes de indagarmos pelo instituto do
reparcelamento urbano. Estas operagdes de estruturacdo fundiéria estdo vocacionadas para a
questdo da edificacdo urbana, mas poderdo igualmente ter outras finalidades (por exemplo,
finalidades de florestais ou de outra indole natural ou ainda para fins agricolas), todavia, a
pressente dissertacdo referir-se-4 exclusivamente as operac@es de transformacdo fundiaria

tendo em vista fins urbanos, mais concretamente, a urbanizagéo e a edificacao.

O reparcelamento podera ser definido como o “processo de reparcelamento dos
terrenos, edificados ou néo, situados em regra no ambito de aplicacao de um plano, de modo
a constituir lotes de terrenos que, pela sua localizacdo, forma e extensdo, se adaptem aos
fins de edificacdo ou a outro tipo de aproveitamento previsto no plano”*® .

Trata-se de uma figura que tem em vista a recomposi¢do de um prédio e, nesse
sentido, como explica o referido Autor, sdo identificAveis trés fases nesse processo,
designadamente, a primeira etapa que é caracterizada pelo agrupamento dos terrenos de uma
area delimitada, tendo em vista, a posterior divisdo em lotes — como € prescrito no plano
subjacente a operacdo de reparcelamento, e, por fim, a partilha desses lotes pelos
interessados, que tanto poderdo ser os primitivos proprietarios como terceiros interessados
na operacao e até o municipio.

Posto isto, o0 solo resultante do agrupamento dos terrenos é frequentemente
intitulado por massa de concentracdo, a semelhanca do direito germanico
(“umlegungsmasse”), que apés a indicagdo das devidas parcelas destinadas a implantagéo
de infraestruturas, espacos verdes e equipamentos publico (de acordo com a alinea c) do n.°
2 do artigo 164.° do RJIGT), da origem a chamada massa de distribuicao
(“verteilungsmasse™) — este serd 0 solo objeto de reparticdo e adjudicacdo entre os
proprietarios e eventuais terceiros'®.

Todavia, também ¢é reconduzivel a operacdo de reparcelamento urbano o

reparcelamento que se enquadra na definicdo de operacdes de loteamento prevista na alinea

18 Cfr. FERNANDO ALVES CORREIA Manual de Direito do Urbanismo Volume 11, obra citada, p. 106;

19 Neste sentido, veja-se as similitudes e antagonismos da figura do reparcelamento no ordenamento juridico-
urbanistico espanhol — “reparcelacén” enquanto agrupamento de terrenos de unidade de execugdo para a sua
nova divisdo ajustada ao planeamento, — e aleméo — “die Umlegung”, enquanto instrumento reorganizador de
terrenos construidos e ndo construidos, tendo em vista a urbanizagdo ou a remodelagdo, utilizado no ambito
dos planos de urbanizag8o — cfr. FERNANDO ALVES CORREIA, Manual do Direito do Urbanismo, Vol. Il, obra
citada, p. 105 a 110, nota 91 e 92;
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i) do artigo 2.° do RJUE como “as a¢Ges que tenham por objeto ou por efeito a constitui¢ao
de um ou mais lotes destinados, imediata ou subsequentemente, & edificagdo urbana e que
resulte da divisdo de um ou de varios prédios ou do seu reparcelamento”.

Por conseguinte, a analise que nos propomos a fazer, por um lado, refletira sobre
esta dualidade, mas por outro lado, concentrar-se-4, inevitavelmente, na figura da operagédo
de reparcelamento urbano que executa as configuragcdes do planeamento municipal, uma vez
que através desta observacdo se desvenda problematicas que consideramos essenciais para

0 estudo deste instituto.
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CAPITULDO I. A delimitago conceptual do reparcelamento urbano

1. Acevolucao do regime juridico do reparcelamento urbano e figuras paralelas

1.1. O reparcelamento urbano e o emparcelamento da propriedade rustica

Numa tentativa de conceptualizacdo do conceito de reparcelamento urbano
comecaremos o presente trabalho com a apresentacéo do percurso historico desta figura e do
seu regime juridico, bem como das suas figuras paralelas.

Sendo certo que se pode reportar a génesis da figura juridica do reparcelamento ao
instituto do emparcelamento da propriedade rustica, cujo regime juridico foi desenhado,
primeiramente, no Decreto n.° 5:705, de 10 de maio de 1919%°. Atualmente, a nocio de
emparcelamento esta prevista no n.° 1 do artigo 1832.° do Cddigo Civil apresentando-se
como “conjunto de operacbes de remodelacdo predial destinadas a pdr termo a
fragmentacéo e disperséo dos prédios rasticos pertencentes ao mesmo titular, com o fim de
melhorar as condicdes técnicas e economicas da exploragdo agricola”, cujo regime juridico
esta fixado em legislacdo especial®..

A racio por de tras desta figura, de acordo com predmbulo do Decreto-Lei n.°
384/88, de 25 de outubro??, foi a de por termo a dispersdo e fragmentagio das propriedades
agricolas, garantindo o devido ordenamento dos solos rasticos de acordo com os parametros
estabelecidos para as denominadas unidades de cultura, conseguindo uma maior
rentabilizacdo das propriedades e explora¢Bes agricolas, num esfor¢o coletivo entre os
proprietarios e 0s municipios.

Segundo este diploma as operacGes de emparcelamento poderdo assumir cinco
formas, nomeadamente, o emparcelamento integral ou simples, o emparcelamento de

exploracao, o redimensionamento de exploracdes agricolas e, a troca de terrenos e arvores

20 Cfr. Diario do Governo n.° 98/1919, 10° Suplemento, Série | de 1919-05-10. O artigo 1.° identifica como fim
do emparcelamento de propriedade rustica o agrupamento ‘“numa unica gleba, se possivel for, ou em numero
restrito, todas as glebas ou parcelas de um mesmo proprietario dispersas no territério a corrigir”.
Posteriormente, o seu regime juridico foi explanado pela Lei n.° 2116, de 14 de agosto e o Decreto-Lei n.°
44647, de 26 de outubro, ambos do ano 1962;

21 Os diplomas supra identificados foram revogados pelo Decreto-Lei n.° 384/88, de 25 de outubro que cria as
bases gerais do emparcelamento e fracionamento de prédios rusticos e de explorages agricolas, e pelo Decreto-
Lei n.° 103/90, de 22 de marco que regulamenta, em detalhe, esta matéria;

22 Cfr. Diario da Republica n.° 247/1988, Série | de 1988-10-25;
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—sendo certo que a figura que mais se aproxima do reparcelamento é a do emparcelamento
integral.

Observe-se que 0 n.° 1 do artigo 12.° preambulo do Decreto-Lei n.° 384/88, de 25
de outubro refere quanto a transferéncia de direitos, 6nus e encargos, que “os predios
atribuidos a cada proprietério ficam sub-rogados no lugar dos que lhe pertenciam antes do
emparcelamento”®. Vejamos o artigo 4.° do citado Decreto-Lei que define o
emparcelamento integral como a operacdo que substitui uma estrutura predial defeituosa de
propriedade rdstica por outra que, tendo em vista a melhoria do solo fundiario, permite a
transferéncia de direitos, 6nus e encargos através da concentracdo na area de prédios de
cada proprietario num menor niimero possivel de prédios?*.

Para alguns Autores, € no efeito de sub-rogacdo com eficécia real que se traduz a
similitude destes dois institutos. Estes Autores referem que ao observar o artigo 169.° do
RJIGT — que define os efeitos produzidos pelo licenciamento, apresentacdo de comunicagao
prévia ou aprovacao da operacgdo de reparcelamento — designadamente, a alinea a) do n.° 1,
se pode concluir que, quer na modalidade de emparcelamento integral quer no
reparcelamento urbano, é observavel o fendmeno de permite a sub-rogacdo com eficacia
real, nas propriedades sujeitas a restruturacdo fundiria, de determinados imoveis por outros.
Todavia, a questdo é mais complexa do que aparenta uma vez que se prende com o principio
da inseparabilidade do direito e da coisa.?®

Nesta sede importa referir que, na nossa opinido, ndo se podera circunscrever a
operacdo de emparcelamento nenhuma das etapas da operacao de reparcelamento urbano,
pois ndo se verificando 0 momento de agrupamento de terrenos, isto é, a primeira etapa da

operacao de reparcelamento, o ulterior momento de divisdo/partilha que seguira as diretrizes

2 Decorre do n.° 1 do artigo 43.° Decreto n® 44647, de 26 de outubro de 1962 que referia que “Os terrenos
adquiridos por cada proprietario ficam subrogados no lugar dos terrenos alienados”;

24 Importa citar o artigo 12.° do Decreto-Lei n.° 384/88, de 25 de outubro, referente a transferéncia de direitos,
onus e encargos, que indica que “os prédios atribuidos a cada proprietario ficam sub-rogados no lugar dos que
lhe pertenciam antes do emparcelamento”, sendo que se transferem para os “prédios resultantes do
emparcelamento todos os direitos, 6nus ou encargos de natureza real, bem como os contratos de arrendamento
que incidiam sobre os prédios anteriormente pertencentes ao mesmo titular”, € que no caso de estes direito,
onus, encargos e contratos nao dizerem respeito a todos o prédios do mesmo proprietario, devera apenas
delimitar-se a parte equivalente em que ficam a incidir;

25 Cfr. OLIVEIRA ASCENSAO, Direito Civil — Reais, 5.2 edicdo, Coimbra Editora, 2012., p. 633 a 635, em que
refere que a sub-rogacdo regulada no artigo 12.° do Decreto-Lei n.° 384/88, de 25 de outubro “oferece
dificuldades” — nota 2, p. 635;
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do plano é colocado em causa?®— isto é, uma vez que ndo se pode identificar a designada
massa de concentracdo ndo sera correto utilizar a designagao de partilha uma vez que no
caso da operacdo de emparcelamento de propriedade rustica apenas se observa a substituicdo

de terrenos, através do fendbmeno da sub-rogacéo real.

1.2. O reparcelamento urbano e a associacao da Administracdo com os proprietarios

Precedentemente a previsao da figura do reparcelamento urbano no RJIGT, surgiu
com o Decreto-Lei n.° 576/70, de 24 de novembro®’ — o diploma no qual constou, pela
primeira vez, a Lei dos Solos — a figura da associagdo da Administracdo com o0s
proprietarios, nos seus artigos 33.° a 39.°, que, mais tarde, é regulamentada pelo Decreto n.°
15/77, de 18 de fevereiro?® e pelos artigos 8.2, n.° 1, alinea a), 10.° e 11.°, n.° 2, do Decreto-
Lei n.° 152/82, de 3 de maio?°.

Importa apreciar, ainda que brevemente, o predmbulo do Decreto-Lei n.° 576/70,
de 24 de novembro, de forma a compreender a razdo do aparecimento da figura da
associacdo da Administracdo com os proprietarios, e consequentemente, entender que o
surgimento de certas figuras como o loteamento e o emparcelamento, se deve ao facto da
associacdo da Administracdo com o0s proprietarios se revelar diminuta quanto a sua
finalidade de reordenacao fundiéria.

O fendmeno da deslocacdo de massas populacionais para 0s grandes centros
urbanos nos meados dos anos 60 criou uma enorme procura de habitacao nestas cidades, que
por sua vez, ditou um aumento dos trabalhos de urbanizacdo e das instalacGes de
equipamento social. Forgosamente, era necessaria uma maior disponibilidade de terrenos, de
forma a evitar a especulacdo imobiliaria — que ja se fazia sentir — mas também, a excessiva
densidade de ocupacéo dos solos.

Do predmbulo do Decreto-Lei n.° 576/70, de 24 de novembro retira-se, por um lado,
que a economizacdo dos materiais de construcao devido ao aumento dos valores de terrenos,
a longo prazo, inviabilizaria a durabilidade e conservacao destas construgdes, por outro lado,

assistia-se ao “desordenado crescimento das infraestruturas urbanisticas e dos

% Neste sentido, cfr. Parecer n° C.P. 89/2002 do Conselho Técnico dos Registos e do Notariado, publicado no
Boletim dos Registos e do Notariado n°® 9/2002, p. 53, nota 19;

27 Cfr. Diario do Governo n.° 273/1970, Série | de 1970-11-24;

28 Cfr. Diario da Republica n.° 41/1977, Série | de 1977-02-18;

29 Cfr. Diario da Republica n.° 101/1982, Série | de 1982-05-03;
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equipamentos sociais™® que era resultado das construgdes que ultrapassavam os limites
considerados adequados, bem como a diminuicdo de espagos verdes, equipamentos e
infraestruturas sociais, contribuindo para a densidade de ocupacao do solo acima dos padrbes
adequados.

Foi no anseio de estabelecer solugdes para os problemas enunciados que surgiu a
primeira Lei dos Solos, que apesar de ter sido revogada seis anos depois pelo Decreto-Lei
n.° 794/76, de 5 de novembro3, os seus principios norteadores e caréncias destacadas
mantiveram-se. Surgiram assim varios instrumentos com o intuito de criar disponibilidade
de terrenos urbanizaveis, que posteriormente, seriam usados para, por exemplo, a criagdo ou
o0 alargamento de novos ndcleos urbanos ou até renovagao urbana.

E nestes termos que surgem medidas preventivas (artigo 1.° e seguintes) que tém
como objetivo salvaguardar areas e parcelas que possam ser abrangidas por planos de
urbanizacdo e varios instrumentos que viabilizam a aquisicdo de terrenos para urbanizacéo,
entre 0s quais, a expropriacdo sistematica com a apropriacdo definitiva dos terrenos pela
Administracdo (artigos 24.° e seguintes), a associacdo da Administracdo com 0S
proprietarios (artigos 33.° e seguintes), o direito de preferéncia da Administracdo na
alienacdo de terrenos e edificios (artigos 40.° e seguintes), cedéncia de terrenos pela
Administracdo (artigos 43.° e seguintes). Surgiram ainda medidas de restricbes a
urbanizacdo por particulares (artigos 47.° e seguintes) e de restricbes a demolicdo de
edificios (artigo 55.°).

O diploma em apreco identificou varias formas de atuacdo da Administracdo com
o intuito de prosseguir os fins ja apontados®, designadamente, a intervencao direta, como
por exemplo, através do direito de preferéncia da Administracdo, ou a intervencdo
condicionante, como se comprova pelas restricdes de urbanizacdo por particulares ou as
restricdes quanto a demolicdo de edificios, e por fim, a intervencdo em colaboracéo com 0s

particulares, onde se podera encaixar a associacdo da Administragdo com os proprietarios.*

30 paragrafo 4.° do Ponto 1. do PreAmbulo do Decreto-Lei n.° 576/70, de 24 de novembro;

31 Cfr. Diario da Republica n.° 259/1976, Série | de 1976-11-05;

32 Cfr. Artigo 3.9, n.° 2 do Decreto-Lei n.° 794/76, de 5 de novembro — esta organizagdo encontra-se prevista
no Direito dos Solos e da Construgdo, de  ANTONIO PEREIRA DA COSTA, Livraria do Minho, 2000, p. 33 e
seguintes;

33 Neste sentido, cfr. FERNANDO ALVES CORREIA, O Plano Urbanistico e o Principio da Igualdade, Almedina,
1889, p. 625-626;
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Posto isto, e arrogando que 0 mecanismo associacdo da Administragdo com 0s
proprietarios € identificavel como um instrumento juridico pacticio através do qual a
Administracdo adquire solos a proprietarios, analisaremos esta figura quanto a sua
finalidade. Em primeiro lugar, devemos entender que a execucdo da associacdo da
Administracdo com os proprietarios, tal como indica o n.° 1 do artigo 22.° do Decreto-Lei
n. 794/76 e o artigo 1.° do Decreto n.° 15/77, podera ocorrer no seio de operacdes de
expansdo ou renovacao urbana ou criagdo de novos aglomerados. Em segundo lugar,
poderao ter como finalidade a execucdo de um plano urbanistico®*. Assim sendo, poderemos
assemelhar a dualidade quanto a atuacéo da figura da associagdo da Administracdo com os
proprietarios com os dois niveis que a figura do reparcelamento urbano comporta, isto é,
observe-se que o reparcelamento urbano tanto é previsto como um instrumento de execugédo
de planos urbanisticos, tal como regula o RJIGT nos artigos 164.° e seguintes, como €
previsto no RJUE, designadamente, na alinea i) do artigo 2.°, como uma operacao
urbanistica, enquadrada na figura do loteamento e cujo execucao podera ocorrer em area nao
abrangida por plano urbanistico, semelhante ao que se sucede na associacdo da
Administracdo com os proprietarios.

Tal como resulta do n.° 1 do artigo 25.° da Decreto-Lei n.° 794/76, de 5 de
novembro, o mecanismo da associacdo da Administracdo com o0s proprietarios prossegue
trés finalidades, designadamente, “a realizacdo dos trabalhos de urbanizagdo projetados
para a area, o loteamento respetivo e, ainda, a partilha entre os associados, na propor¢ao
das suas participacdes, do produto da cedéncia dos lotes constituidos ou desses mesmos
lotes™.

Analisemos, ap0s esta introducdo a figura da associacao da Administracdo com os
proprietarios, as semelhancas e diferencas quanto as finalidades e regimes juridicos, numa
perspetiva comparativa com o reparcelamento.

A fundamental diferenca entre o regime da associacdo da Administragdo com 0s
proprietarios e o reparcelamento encontra-se na etapa inicial — isto €, no agrupamento de
imoOveis, uma vez que esta etapa, no caso da associagdo da Administracdo com o0s

proprietarios, demanda que quaisquer direitos que incidam sobre os imdveis em objeto

34 Neste sentido, cfr. FERNANDO ALVES CORREIA, Plano Urbanistico e o Principio da Igualdade, obra citada,
— 0 qual seguiremos atentamente;
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deverdo ser transmitidos pelos titulares para a propriedade da Administraco®, tal como
resulta do n.° do artigo 6.° e do artigo 7.° do Decreto n.° 15/77, de 18 de fevereiro, enquanto
que na etapa do agrupamento de imoveis do reparcelamento urbano os proprietarios ndo
abdicam nem do direito de propriedade nem de outros que recaiam sobre 0s seus imoveis, a
favor da Administracdo, isto porque no nosso entender, defendemos que os direitos dos
proprietarios aquando da formagdo da massa de concentragdo se extinguem, sendo
posteriormente, adquiridos originalmente aquando da fase da partilha de imoveis.*

A realizacdo de obras de urbanizacdo € um dos objetivos a prosseguir tanto no
mecanismo da associacdo da Administracdo com os proprietarios como no reparcelamento
urbano, note-se quanto ao primeiro o0 ja citado artigo 25.%, n.° 1 da Lei dos Solos, que em
conjunto com as alineas a) e b) do n.° 1 do artigo 8.° do Decreto-Lei n.° 152/82, preveem que
uma das obrigacdes dos proprietarios € promover a urbanizacdo dos seus terrenos, ainda que
em associagcdo com os municipios; relativamente ao reparcelamento urbano observe-se que
um dos efeitos imediatos do reparcelamento, segundo o artigo 169.° do RJIGT, é a
constituicdo de lotes para construcédo e o artigo 170.° do mesmo diploma assinala que recai
sobre quem tiver a iniciativa quanto ao processo de reparcelamento (n.° 2), a obrigacdo de
urbanizar a zona em que incida esta operagdo (n.° 1)*’.

Em segundo lugar, a semelhanca do reparcelamento urbano, a constitui¢do de lotes
é um dos efeitos resultantes do licenciamento ou a aprovacao desta operacéo — resulta da
articulacio do n.° 1 do artigo 164.° e a aliena a) do n.° 1 do artigo 169.° do RJIIGT®. Em

relacdo a associacao da Administracdo com os proprietarios o legislador ja havia enunciado

3 Devera ser efetuado o registo destas aquisicdes a favor da Administracdo, de acordo com o n.° 2 do artigo
6.° do Decreto n.° 15/77, de 18 de fevereiro, e posteriormente, numa Unica descri¢do predial procede-se a
incorporagdo de todos os imoveis sujeitos a operacao, sendo que seré este o suporte para o registo da operacao
de transformacdo fundiaria. Podemos entdo concluir que o reparcelamento, ao contrério do que sucede na
associacao da Administragdo com os proprietarios, surge como um ato unitéario cuja execugdo néo é cindivel,
uma vez que a operacgao de emparcelamento néo é dissociavel da operacgao de divisdo que surge posteriormente-
Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, MARIA JOSE CASTANHEIRA NEVES, DULCE LOPES, FERNANDA MACAS,
Regime Juridico da Urbanizacéo e Edificagdo — Comentado, Almedina, 2009, p. 67 e 68;

3 A defesa de que na operagdo de reparcelamento estamos perante uma aquisicéo originaria é adotada por parte
da doutrina, onde se destaca MOUTEIRO GUERREIRO. Este serda um assunto tratado no subcapitulo referente a
natureza da aquisi¢cdo no ambito de reparcelamento no Capitulo Il da presente dissertacao;

37 Note-se que, apesar da obrigacdo de urbanizar recair sobre quem teve a iniciativa quanto ao processo de
reparcelamento, & luz do principio da proporcionalidade, do n.° 3 do artigo 170.° resulta que 0s custos de
urbanizacdo deverao ser repartidos pelos proprietéarios e as outras entidades interessadas ou pelos primeiros e
a Administracéo;

38 Refira-se nesta sede que ao contrario do que resultava do n.° 1 do artigo 131.° e da alinea a) do artigo 133.°
da versdo de 1999 do RJIGT, prevéem-se agora lotes para construcdo e ndo parcelas para urbanizagdo — este
topico serd abordado em diversas etapas da presente dissertacao;
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que uma das finalidades da figura era a constituicdo de lotes, tal como se prevé no n.° 1 do
artigo 25.° do Decreto-Lei n.° 794/76, de 5 de novembro, no n.° 1 do artigo 6.° do Decreto-
Lei n.° 15/77, de 18 de fevereiro, e ainda na alinea b), do n.° 3 do artigo 10.° do Decreto-Lei
n.° 152/82, de 3 de maio.

Neste sentido, o referido n.° 1 do artigo 25.° do Decreto-Lei n.° 794/76, de 5 de
novembro refere que “A associacdo terd como finalidade a realizagcdo dos trabalhos de
urbanizacéo projetados para a area, o loteamento respetivo e, ainda, a partilha entre os
associados, na proporcao das suas participacdes, do produto da cedéncia dos lotes
constituidos ou desses mesmos lotes.” — todavia, tal como refere FERNANDO ALVES CORREIA
a expressdo loteamento ¢ erroneamente utilizada “uma vez que as operagdes de associacao
da Administracdo com os particulares traduzem-se num reparcelamento de imoveis e nao
num mero loteamento™°,

Concordando com esta linha pensamento, e tendo em conta a anélise comparativa
que nos propomos estabelecer, escolhemos utilizar a expresséo constituicdo de lotes, uma
vez que esta é uma das finalidades inequivocas de ambas as figuras. Entenda-se que a
operacdo de reparcelamento surge como uma figura autonoma do loteamento, como
distinguiremos adiante, que apesar de apenas ter sido consagrada legalmente e de forma
independente no RJIGT de 1999, ja se poderia reconhecer os seus contornos na figura da
associacdo da Administracdo com os particulares.

Por fim, a associacdo da Administracdo com os particulares tem como finalidade a
partilha entre os associados, na proporc¢ado das suas participac@es, do produto da cedéncia
dos lotes constituidos ou desses mesmos lotes*® — assim sendo, o resultante da cedéncia dos
terrenos devera ser partilhado entre os interessados, na proporcao das suas participagdes.*!

39 Cfr. FERNANDO ALVES CORREIA, O Plano Urbanistico e o Principio da Igualdade, obra citada, p. 629;

40 In fine do n.° 1 do artigo 25.° do Decreto-Lei n.° 794/76, de 5 de novembro;

41 Rigorosamente, a operacdo de partilha pressupde um patriménio coletivo ou em compropriedade, que no
mecanismo da associa¢do da Administracdo com os particulares ndo se verifica, uma vez que a divisdo pelos
pelos interessados acontece apds 0 agrupamento de terrenos que da origem a massa de concentracdo, sendo
gue os terrenos objeto desta operacdo fundiaria, nesta fase, sdo propriedade Gnica da Administragdo. Ainda
mais, aliado ao facto de a associacdo da Administracdo com os particulares constituir uma figura sem
personalidade juridica (artigo n.° 4 do Decreto n.° 15/77, de 18 de fevereiro), que sustenta a nossa opinido que
neste caso, se deveria falar em atribuigdo de lotes ou do resultante da cedéncia dos respetivos associados. Nesta
linha, cfr. o parecer n.° 1/85 do Conselho Técnico da antiga Direcdo Geral dos Registos e Notariado. Ainda
acrescentamos que “O mesmo ndo se passa no reparcelamento previsto na figura da Associacdo da
Administrac¢do com os proprietarios. Aqui produzem-se varios efeitos reais em momentos diferentes e a coberto
de factos autonomos, com tratamento registral préprio. A “massa de concentra¢do” forma-se na esfera
juridica da Administragéo, para quem sao transmitidos e inscritos os imoveis envolvidos na operacao. Depois
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Quanto a figura do reparcelamento também se prevé a partilha dos lotes para construcao
apos licenciamento, da apresentacdo de comunicacdo prévia ou a aprovagdo da operagéo,
que faz com que os efeitos reais da operacdo de reparcelamento se efetivem, e portanto, a
adjudicacéo dos direitos sobre os novos prédios*?. Assim, conclui-se que a atribui¢do dos
lotes resultantes tanto na operagéo da associacdo da Administracdo com os particulares como
no reparcelamento € similar.

Ainda relativamente a etapa da partilha, quer ela consista na distribuicdo dos lotes
aos associados ou a entrega do remanescente destes mesmos lotes fruto da cedéncia, existe
uma diferenca significativa entre as operagdes em comparacdo, nomeadamente, no caso da
associacdo da Administracdo com os particulares prevé-se, para efeito de transmissao dos
lotes da Administracdo para os associados ou terceiros, a pratica de novos negdécios juridicos,
ainda que se prevejam gratuitos (artigo 19.° do Decreto n.° 15/77, de 18 de fevereiro).

Neste sentido, o facto de necessariamente a propriedade dos imdveis ser transferida
para o patrimoénio da Administracao, levou a que esta opera¢do nao fosse tdo bem conseguida
quanto aos proprietarios, uma vez que tal como refere ANTONIO PEREIRA DA COSTA, 0S
associados ficam relutantes quanto a ideia de gestdo dos seus iméveis pela Administracéo,
bem como a otimizac&o financeira das operacdes®.

Contrariamente, tal desvantagem néo se verifica nem na figura do reparcelamento
nem no emparcelamento da propriedade rustica, uma vez que inexiste qualquer transmissao
de imoveis — apesar de que, tal como refere MOUTEIRA GUERREIRO, a Administracdo
encontra a sua atuacdo, relativamente aos imdveis objeto da associacao, limitada aos fins
estritamente necessarios “ndo se pretendera referir ao normal proprietario que pode
registar a propriedade em seu proprio nome e depois transmiti-la e onera-la a seu belo

prazer. Essa “chamada” proprietdria so exerce poderes transitoriamente e em nome alheio,

tem lugar o loteamento, com a formagéo dos lotes (massa de distribuicao), facto também sujeito a registo
autonomo (...). Finalmente, verifica-se a “partilha”, com as transmissdes dos lotes do patriménio da
Administracdo para a esfera juridica dos adquirentes (primitivos proprietarios associados ou terceiros), factos
autonomos também sujeitos a registo (...). Resulta do exposto, sem necessidade de outros desenvolvimentos,
que nos encontramos perante regimes de reparcelamento substancialmente diferentes.” — cfr. Parecer do
Conselho Técnico da anterior Direcdo Geral dos Registos e Notariado, Processo n.° C.P. 148/2002, Boletim
dos Registos e do Notariado n.° 2/2003, p. 33. No subcapitulo 2.1.8, da presente disserta¢éo, analisaremos 0s
efeitos registais do reparcelamento urbano, e voltaremos a esta diferenciacéo;

42 A figura do reparcelamento, tal como é consagrada atualmente, ndo se podera associar a operacéo da partilha,
em sentido préprio, uma vez que uma das caracteristicas tipicas do reparcelamento se prende com o fenomeno
de sub-rogacdo real, previsto nos n.% 2 e 3 do artigo 165.° do RJIGT, que ndo se coaduna com a partilha.

43 Cfr. ANTONIO PEREIRA DA COSTA, obra citada, p. 59;
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j& que ndo pode extravasar os estritos fins da operagdo e unicamente com vista a proceder
a posterior “justa distribuicdo” do resultado da mesma”*,

Podemos concluir que uma das fungdes da figura da associacdo da Administracdo
com os particulares é precisamente a garantia do principio da igualdade dos proprietarios
das zonas abrangidas por plano urbanistico, e tal como aponta FERNANDO ALVES CORREIA
“uma das finalidades da associacdo é assegurar uma justa distribuicdo dos beneficios e
encargos decorrentes da execucdo do plano urbanistico entre os proprietarios dos terrenos
[...], garantindo assim a igualdade de tratamento entre os proprietarios abrangidos por um
mesmo plano urbanistico ou, no caso de este se dividir em varios sectores ou zonas, entre
0s proprietarios dos terrenos situados em cada um deles” — o Autor indica ainda que a
perequacdo entre os beneficios e encargos do plano entre os proprietarios associados é
realizada segundo o critério de proporcionalidade quanto a participacdo de cada um dos
proprietarios®.

Apesar da operacdo de associacdo, por si sO, conseguir eliminar quaisquer
desigualdades que possa estar inerente ao disposto nos planos, poderdo apontar-se, seguindo
a linha de pensamento de FERNANDO ALVES CORREIA, trés pontos problematicos,
designadamente, e tal como ja foi referido, o facto de Administracdo possuir poderes
manifestamente excessivos, que se traduzem, para além da questdo ja abordada da
transmissdo de todos os direitos, o direito de propriedade sobre os terrenos; e ainda, a
responsabilidade, praticamente Unica, quanto a prossecucao dos fins previstos, o que acaba
por gerar desconfianca nos proprietarios, sendo que neste aspeto, o Autor apresenta como
solucdo, com a qual concordamos, a criagcdo de um Orgéo representativo dos proprietarios,
que incluisse tanto a Administracdo como os particulares; outro ponto criticavel prende-se
com o facto de a associacdo nao ser dotada de personalidade juridica, que se traduz numa

significativa reducdo de operabilidade desta figura*.

1.3. O reparcelamento urbano e o loteamento urbano

Apbs a analise, ainda que breve, da origem do reparcelamento na figura da

propriedade rustica, e do seu desenvolvimento pelo mecanismo da associacdo da

4 Cfr. J. A. MOUTEIRA GUERREIRO, Temas de Registo e Notariado, Almedina, 2010, p. 381, nota n.° 8;
4 Cfr. FERNANDO ALVES CORREIA, O Plano Urbanistico e o Principio da Igualdade, obra citada, 1989, p. 63;
46 cfr. FERNANDO ALVES CORREIA, O Plano Urbanistico e o Principio da Igualdade, obra citada, 1989, p. 639;
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Administracdo com os proprietarios, teremos, indubitavelmente, de apontar que o seu
surgimento também se deve a figura do loteamento urbano. Por um lado, o reparcelamento
adquiriu, inicialmente, a consagracdo legal autbonoma como instrumento de execucdo dos
planos, tal como ja foi referido, no RJIGT de 1999, por outro, nesse mesmo ano, passou a
incorporar a definicdo de loteamento urbano, com a entrada em vigor do Regime Juridico da

Urbanizacéo e Edificacdo, particularmente, na alinea i) do artigo 2.%47.

A conceptualizacdo do regime juridico dos loteamentos urbanos ocorreu com a
aprovacdo do Decreto-Lei n.° 46.673, de 29 de novembro de 1965%%°, que genericamente, e
por razdes de desenvolvimento urbanistico por particulares e ainda, por caréncia de meios
por parte das camaras municipais, tentou munir 0os municipios de meios legais que 0s
possibilitavam de intervir eficientemente nas operacdes loteamento urbano. Nos termos do
artigo 1.° o loteamento urbano seria a “operagao ou o resultado da operagdo que tenha por
objeto ou tenha tido por efeito a divisdo em lotes de um ou varios prédios fundiarios,
situados em zonas urbanas ou rurais, para venda ou locacao simultdnea ou sucessiva, e
destinados a construcdo de habitacBes ou de estabelecimentos comerciais ou industriais”.
O legislador procurou, numa primeira linha, incumbir os agentes privados da
responsabilidade de realizar as obras de urbanizagéo, mas a sujei¢do de apenas determinados
negdcios juridicos as normativas do loteamento fez com que este conceito legal cedo se
revelasse inadequado a realidade urbanistica da época. Sendo que este controlo urbanistico
deveria depender exclusivamente do destino dos lotes constituidos, designadamente, a
construcgdo urbana.

A determinacdo, pela primeira vez, do regime juridico dos loteamentos faz surgir
um quesito pela doutrina, no sentido de saber se até entdo, haveria vigorado um sistema de

liberdade quanto & divisdo fundiaria®®, ou se pelo contrério haveria a proibicdo do mesmo,

47 Redagdo original do artigo 2.°, alinea i) do RJUE: “Operacdes de loteamento: as ac¢des que tenham por
objecto ou por efeito a constituicao de um ou mais lotes destinados imediata ou subsequentemente a edificacao
urbana, e que resulte da divisdo de um ou varios prédios, ou do seu emparcelamento ou reparcelamento;”

48 Cfr. Diario do Governo n.° 271/1965, Série | de 1965-11-29;

49 Inspirado no regime estabelecido, em Franca, através do Decreto n® 58-1466, de 31 de dezembro de 1958 —
cfr. Neste sentido Jose OsvVALDO GOMES, Manual dos Loteamentos Urbanos, Coimbra Editora, 1983, p. 64-
65;

%0 Neste sentido, cfr. OSVALDO GOMES, obra citada, 1983, p. 35-37, em que o Autor refere que “O
fracionamento para fins urbanisticos so foi objeto de legislacao posterior, podendo dizer-se que s6 a partir de
1965 é claramente regulamentado”, e ainda que “O Decreto-Lei n.° 46.673 constitui, porém, a primeira
regulamentacéo global de loteamentos urbanos, podendo afirmar-se que, antes da sua promulgacéo, vigorava
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por razdo do Cddigo Administrativo de 1936°, cujas disposi¢cdes apontam para que 0
legislador tenha proibido, ainda que tacitamente, a realizacdo de operac6es urbanisticas pelos
particulares®?. Quanto a esta quest&o, indo ao encontro da opinido de ANTONIO DUARTE DE
ALMEIDA, entendemos que o Codigo Administrativo de 1936 em nada impediria 0S
particulares de realizarem operacOes de fracionamento do solo, desde que cumpridas 0s
normativos legais aplicaveis®.

O Decreto-Lei n.° 46.673, de 29 de novembro de 1965 acabou por ser revisto
praticamente oito anos depois pelo Decreto-Lei n.° 289/73, de 6 de junho ** que alargou a
figura do loteamento® uma vez que os lotes que resultavam da divisdo ndo teriam,
forcosamente, de se destinar a venda ou a locacdo, mas mantendo a ideia de que seriam
objeto de constru¢do. Com esta solucéo, o legislador pretendia incluir no &mbito da operagéo
do loteamento todas as situacfes que, apesar de ndo se concretizarem através de contratos
de venda ou de locacéo, fruiam, na pratica, os mesmos efeitos®®.

Posteriormente, o Decreto-Lei n.° 289/73, de 6 de junho foi revogado pelo Decreto-
Lei n.° 400/84, de 31 de dezembro®’, que apresentou novidades como a figura do destaque
(artigo 2.°), a consagracao dos contratos de urbanizacéo (artigos 44.° a 46.°), entre outras.
No ambito dos loteamentos, o legislador introduziu procedimentos de controlo, que se

classificariam como especial, ordinario e simples (artigo 3.°)%8. Eliminou ainda a referéncia

um regime de liberdade e dai o recurso a divisdo para fins urbanisticos como meio de tornear as dificuldades
impostas pela unidade de cultura”;

51 Aprovado pelo Decreto-Lei n.° 27.424, de 31 de dezembro de 1936;

52 Neste sentido, cfr. FERNANDO GONGALVES, “Evolugio Histérica do Direito do Urbanismo em Portugal”
(1851-1988), in Direito do Urbanismo, INA, (1989), p. 251;

53 Cfr. ANTONIO DUARTE DE ALMEIDA e outros, Legislacdo Fundamental de Direito do Urbanismo, Lisboa,
Lex, 1994, p. 502;

5 Cfr. Diario do Governo n.° 133/1973, Série | de 1973-06-06;

%5 Cfr. OsvALDO GOMES, obra citada.,1983, p. 97-98, define tendo em conta o regime legal portugués a data,
e numa visdo mais ampla do conceito que o loteamento urbano consiste na “operacao urbanistica de divisao
de um ou varios prédios em parcelas auténomas, de qualquer area, destinadas, imediata ou subsequentemente,
a construcdo, sujeita a prévia autorizagdo ou licenciamento dos 6rgaos administrativos competentes e de que
resultam alteragdes na titularidade, objeto e limites dos direitos reais que incidem sobre o referido prédio ou
prédios”;

% Cfr. OsvALDO GOMES, obra citada., 1983, nota de rodapé, p. 67. Neste sentido, o Autor identifica varias
situagdes que fugiam ao enquadramento legal pretendido, como por exemplo, e citando “0 caso de o loteador
destinar os lotes a edificacdes que depois alienava”, e ainda “constitui¢do do regime de compropriedade, bem
como de sociedades cujo objecto fosse a fruicdo pelos sécios de determinadas areas de um prédio”, ou até o
caso, em que a divisdo em lotes era efetivada através de uma doacéo;

57 Cfr. Diario da Republica n.° 301/1984, Série | de 1984-12-31;

%8 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, Loteamentos Urbanos e Dinamica das Normas de Planeamento,
Almedina, Coimbra, 2009, p.83;
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a localizagdo dos loteamentos que constava no diploma anterior®®, definindo loteamentos
como a “as ac¢des que tenham por objeto ou simplesmente tenham por efeito a divisdo em
lotes de qualquer area de um ou varios prédios, destinados, imediata ou subsequentemente
a construcao”.

O Decreto-Lei n.° 448/91, de 29 de novembro® (posteriormente alterado pelo
Decreto-Lei n,° 334/95, de 28 de Dezembro®) acabou por reformular, no que concerne ao
regime juridico do loteamento urbano e das obras de urbanizacdo, como resultado da
evolucdo orientacOes politicas em matéria de ocupacéo do solo e de urbanismo, reforcando
a ideia de que estes mecanismos sdo imprescindiveis para otimizac¢do quanto a ocupacao do
solo, e assegurando a defesa do interesse publico aquando da urbanizacdo por iniciativa
privada®. O referido diploma, define no artigo 3.2, alinea a) as operacdes de loteamento
como “todas as acgbes que tenham por objecto ou por efeito a divisdo em lotes, qualquer
que seja a sua dimensdo, de um ou varios prédios, desde que pelo menos um dos lotes se
destine imediata ou subsequentemente a construgéo urbana®” — denote-se ainda que, ao
contrario do que até aqui tinha sido definido, é suficiente que apenas um lote, resultante da
divisdo fundiaria, se destine direta ou indiretamente a edificacao.

Aproveitemos para referir que, FERNANDO ALVES CORREIA, tendo como referéncia
esta nocdo avancada pelo Decreto-Lei n.° 448/91, de 29 de novembro, identificou trés

elementos constitutivos da nocdo de loteamento, nomeadamente, a divisdo em lotes, a

% Verdadeiramente, até a aprovacdo do Decreto-Lei n.° 400/84, era inequivoco que conceito legal de operagdo
de loteamento urbanos previa que esta se realizasse em zonas urbanas e rurais, mas o citado diploma apenas
se revelou omisso quanto a esta matéria, e avancemos ja que o diploma seguinte — o Decreto-Lei n.° 448/91 —
era ambiguo (o que acabou por levantar questdes na doutrina portuguesa);

60 Cfr. Diario da Republica n.° 275/1991, Série I-A de 1991-11-29 — Regime Juridico dos Loteamentos Urbanos
(RILV);

61 Cfr. Diario da Republica n.° 298/1995, Série I-A de 1995-12-28;

62 Cfr. PreAmbulo do Decreto-Lei n.° 448/91, de 29 de novembro;

83 Veja-se ja que, segundo este diploma o conceito de loteamento apresenta como finalidade, de pelo menos,
um dos seus lotes a construgdo urbana, e ndo apenas constru¢cdo como se previa nos diplomas anteriores — esta
questdo foi alvo de discussdo pela doutrina portuguesa, uma vez que esta reducdo poderia ser interpretada como
uma restricdo as operacdes de loteamento urbano apenas nas areas urbanas — por exemplo, esta foi a
interpretacdo de MANUEL JORGE GOES, em “O novo regime de loteamentos”, in O novo regime de urbanizacao
e edificacdo, Lishoa: Lex, 2002, p. 106-107, que fundamentando-se no artigo 8.° deste diploma entende que
“existindo plano em vigor, sé podem promover-se operacfes de loteamento urbano que incidam sobre solo
urbano ou urbanizavel”; em sentido oposto, JOSE MIGUEL SARDINHA, O novo regime juridico das operaces
loteamento urbano e de obras de urbanizagéo — Dec.-Lei n°® 448-91, de 29 de novembro comentado e anotado”,
Coimbra Editora, 1992, p.19 — “o legislador terd optado por privilegiar a realizagcdo de operagdes de
loteamento em zonas urbanas e em zonas que possam vir a adquirir tal qualidade”, todavia, ndo proibiu de
modo algum a realizacéo de operacgdes de loteamento em zonas rurais”;
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divisdo de um ou varios prédios, e o destino imediato ou subsequente de pelo menos um dos
lotes para construgdo urbana®.

No seguimento deste Autor, € necessario salientar que até 1999 o punctum saliens
das operacdes de loteamento era, indubitavelmente, a divisdo em lotes ou o fracionamento
fundiario®. Esta divisdo operava em um ou varios prédios, que poderiam pertencer ao
mesmo proprietario ou entdo a divisdo de varios prédios pertencentes a diferentes
proprietarios, em area abrangida pela camara municipal, por exemplo, num plano de
pormenor, como uma unidade. Poderemos referir, ainda na linha de FERNANDO ALVES
CORREIA, que 0 elemento finalistico desta operacdo é precisamente o de que, pelo menos,
um lote devera ser alvo de construcdo, quer seja imediatamente ou subsequentemente, e,
portanto, estamos perante a hipOtese de loteamento-acdo ou loteamento-resultado,
respetivamente.5®

Importa neste ponto acentuar que desde a previséo da figura do loteamento urbano
em 1965 assistimos tanto a ampliacdo do &mbito material desta figura, como a sua restricao,
0 que revela — tal como indica FERNANDA PAULA OLIVEIRA®” — que estamos por uma figura
dindmica e mutavel, que se adequa as alteracbes que vivemos enquanto sociedade e que

segue as linhas orientadoras quanto a ocupac¢do do solo e urbanismo.

O ponto de viragem para a constituicdo da operacdo de loteamento urbano da-se em
1999, com a entrada em vigor, tal como ja foi referido, do RJUE, particularmente, com a
definicdo da operacdo de loteamento urbano patente na alinea i), do artigo 2.° “Operacdes
de loteamento: as ac¢Oes que tenham por objecto ou por efeito a constituicdo de um ou mais
lotes destinados imediata ou subsequentemente a edificacéo urbana, e que resulte da divisdo
de um ou varios prédios, ou do seu emparcelamento ou reparcelamento” — a novidade surge

com o facto de que a constituicdo de um ou de varios lotes podera derivar para além das

64 Neste sentido, cfr. FERNANDO ALVES CORREIA, As Grandes Linhas da Recente Reforma do Direito do
Urbanismo Portugués, Edi¢cBes Almedina, 1997, p. 79-82, nota 57; e ainda, do mesmo Autor, Manual do
Direito do Urbanismo, Vol. Il (2010), Almedina, p.87-90;

85 Cfr. FERNANDO ALVES CORREIA, As Grandes Linhas da Recente Reforma do Direito do Urbanismo
Portugués, obra citada, p. 79, nota 57; FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE LOPES, Implica¢6es Notoriais e
Registais das Normas Urbanisticas, Coimbra, Almedina, 2004, p.46;

8 Cfr. FERNANDO ALVES CORREIA, Manual do Direito do Urbanismo, Vol. I, obra citada, p. 87-90;

67 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, Loteamentos Urbanos e Dinamica das Normas de Planeamento, obra
citada, p.85;
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tradicionais divisbes fundiarias (usualmente designados de loteamentos classicos ou em
sentido estrito®®), do emparcelamento® e do reparcelamento de prédios autbnomos.

Entenda-se que esta novidade identifica a figura do loteamento urbano como uma
operacdo urbanistica, e ndo s6 como um instrumento de execu¢do do plano, como até entdo
teria sido apresentado. Com este diploma, o punctum saliens deixou de ser a divisdo em lotes
tendo em vista a construcdo, para ser a transformacdo fundiaria e/ou a recomposi¢cdo
predial®. Neste sentido, CLAUDIO MoNTEIRO defende que “lotear deixou, assim, de
significar apenas a operacéo de divisdo de um ou varios prédios em lotes de terreno para
construcdo para passar a significar, de uma forma mais abrangente, a operacdo de
constituicdo daqueles lotes, quer esses lotes sejam constituidos por efeito de divisdo de um
ou varios prédios, ou do seu emparcelamento ou reparcelamento . Dai que se tenha aberto
a janela para a admissibilidade de loteamento que apenas originam um lote.

Em rigor, como ja constatamos, até a entrada em vigor do RJUE de 1999, era
possivel a realizagdo de operacOes de loteamento em zonas rurais’?, note-se que com a
excecio de loteamentos para fins turisticos’® este diploma, no seu artigo 41.°, indica que
quanto a sua localizacdo “as operacdes de loteamento s6 podem realizar-se em areas
situadas dentro do perimetro urbano e em terrenos ja urbanizados ou cuja urbanizacgéo se
encontre programada em plano municipal ou intermunicipal de ordenamento do territorio”
— daqui resulta que a operacdo de loteamento apenas poderd ocorrer em terrenos ja

urbanizados ou cuja urbanizacdo se encontre em PMOT, perdendo, assim, a aptiddo de

8 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, MARIA JOSE CASTANHEIRA NEVES, DULCE LOPES, Regime Juridico da
Urbanizacao e Edificacdo Comentado, 4.2 edicdo, Edi¢cGes Almedina, 2018, p. 61-62;

%9 Neste ambito, entenda-se emparcelamento como “toda a ag8o voluntaria de anexac&o de prédios auténomos,
da qual resulta a constituicdo de um lote, destinando-se este, imediata ou subsequentemente, a edificacao
urbana, excluindo-se, por isso, da nocéo de loteamento, os emparcelamentos para finalidades distintas, como
agricolas, de retificacdo de extremas, etc” — cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, MARIA JOSE CASTANHEIRA
NEVES, DULCE LOPES, obra citada, 2018, p. 94;

0 Neste sentido, o Parecer n° C.P. 89/2002 do Conselho Técnico dos Registos e do Notariado, publicado no
Boletim dos Registos e do Notariado n® 9/2002, p. 52, “o punctum saliens da nocao de loteamento € a
“transformac¢do fundiaria”, que abrange ndo so6 a divisdo de um ou varios prédios, mas também o seu
emparcelamento ou reparcelamento”;

L Cfr. CLAUDIO MONTEIRO, “O Dominio da Cidade — A Propriedade a Prova do Direito do Urbanismo”,
AAFDL EDITORA, Lishoa, 2013, p. 463;

72 \/eja-se que até a aprovacdo do Decreto-Lei n.° 400/84, era inequivoco que conceito legal de operacéo de
loteamento urbanos conjeturava que esta se realizasse em zonas urbanas e rurais, mas o citado diploma apenas
se revelou omisso quanto a esta matéria, e o diploma seguinte — Decreto-Lei n.° 448/91 era ambiguo.

8 Cfr. n.° 2 do artigo 38.° do RJUE de 1999;
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transformar solo rural em urbano, perdendo a caracteristica de planeamento que cumpriu
muitas vezes em areas que ndo se encontravam previstas em planos municipais’™.

Outra novidade no dominio dos loteamentos urbanos, e que reforca a sua nota de
adequacao e mutacdo a evolucdo e rumo que o direito do urbanismo tomou na época, é a
obrigagdo de precedéncia de discussdo publica da aprovacéo da cAmara municipal do pedido
de licenciamento da operacédo de loteamento em &area que ndo é compreendida num plano de
pormenor, salvo excecdo do artigo 22.° do RJUE de 1999.

A concecdo de loteamento urbano foi novamente redefinida com a entrada em vigor
da Lei n.° 60/2007, de 4 de setembro’, 0 RJUE de 2007 definiu a operacdo de loteamento
naalinea i) do artigo 2.° como “as ac¢des que tenham por objecto ou por efeito a constituicao
de um ou mais lotes destinados, imediata ou subsequentemente, a edificacdo urbana e que
resulte da divisdo de um ou varios prédios ou do seu reparcelamento”.

Logo & partida, verifica-se a eliminacdo do emparcelamento como uma das
operagBes que reconduziria a operagao de loteamento’®, o que consequentemente, dispensa
estas operacdes da sujeicao ao controlo prévio municipal e ainda a submisséo de exigéncias
materiais impostas neste tipo de operacdes urbanisticas.

De facto, na versdo primaria do RJUE, os emparcelamentos figuravam como a
operacdo de transformacéo fundiaria mais simples, sendo esta a razdo pela qual se defendia
que, tal como o que sucedia com as operacgdes de destaque de uma s6 parcela com descri¢do
predial, qua estando verificados alguns requisitos, ficariam isentas de licenciamento ou de
autorizacdo’’ e consequentemente, do pagamento dos devidos encargos urbanisticos’®.

Na nossa opinido, a operacdo de emparcelamento revela-se um importante
instrumento urbanistico, e apesar de concordamos que as exigéncias procedimentais ndo se

revelavam adequadas a simplicidade da operacdo, ndo compreendemos a op¢ao do legislador

™ Acrescenta ainda, CLAUDIO MONTEIRO, que “o loteamento urbano néo se pode realizar a margem, e muito
menos contra, 0s planos municipais em vigor, que além de parametro material de decis@o do respetivo pedido
de licenciamento, constituem o proprio pressuposto de facto da realizagdo da operagdo urbanistica”, cfr.
CLAUDIO MONTEIRO, obra citada, p. 467;

5 Procede a sexta alteracdo ao Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, que estabelece o regime juridico da
urbanizacéo e edificagdo;

6 Nos trabalhos preparatorios da Lei n.° 60/2007, esta alteracdo legislativa é justificada por razdes de
simplificacdo e agilizagdo de procedimentos, integrados no ambito do, a data, programa “Simplex”;

7 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, MARIA JOSE CASTANHEIRA NEVES, DULCE LOPES, obra citada, 2018, p.
94-95;

78 Cfr. FERNANDO ALVES CORREIA, Manual do Direito do Urbanismo, Vol. 111, obra citada, p. 92; e ainda, cfr.
FERNANDA PAULA OLIVEIRA, "A alteracao legislativa ao Regime Juridico de Urbanizagéo e Edificagdo: uma
lebre que saiu gato?", Direito Regional e Local, outubro-dezembro, 2007, p. 60;
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em descaracterizar a operacdo de loteamento como uma operagdo capaz de constituir um
lote tendo em vista a construgédo, em detrimento da adogéo de um procedimento mais simples
para a operacdo de emparcelamento, bastando, por exemplo, dispensa-la de controlo
prévio.’

Apesar do desaparecimento do emparcelamento da nocdo de loteamento urbano,
surgiu uma nova configuracdo do loteamento enquanto operacdo de divisdo fundiéria: a
operacdo de loteamento enquanto transformacéo da disposicéo fundiaria existente que dara
origem a um lote, 0 que originou, a data, algumas divergéncias.

Note-se, por exemplo, que a data, as Autoras FERNANDA PAULA OLIVEIRA, MARIA
JOSE CASTANHEIRA NEVES, DULCE LOPES, FERNANDA MACAS &, defenderam, tendo em
conta as alteracdes legislativas referidas, que o préprio conceito de loteamento deveria ser
refletido, na medida em que, ndo se podera confundir uma operacdo de transformacéo
fundiaria com uma operacao urbanistica, dado que o loteamento é uma operagdo urbanistica
de modificacdo da situacdo fundiaria existente, mas nem todas as operacBes de
transformacdo fundiaria correspondem necessariamente a operacdes urbanisticas®!.
Acrescente-se que unicamente as operagdes urbanisticas relevam para o &mbito de aplicacdo
do RIUE®?, e que no &mbito das alteraces operadas pela Lei n.° 60/2007, de 4 de setembro,
devera entender-se como lote aquele novo prédio para o qual “é definida uma concreta area

de construcéo, area de implantagdo, nimero de pisos e niimero de fogos”83,

9 Neste sentido, cfr. CLAUDIO MONTEIRO, obra citada., p. 464;

80 Neste sentido, e inicialmente, em FERNANDA PAULA OLIVEIRA, MARIA JOSE CASTANHEIRA NEVES, DULCE
LopPes, FERNANDA MAGAS, Regime Juridico da Urbanizaco e Edificacdo — Comentado, Almedina, 2009, p.
46 e seguintes, apesar de, para o restante trabalho, seguiremos FERNANDA PAULA OLIVEIRA, MARIA JOSE
CASTANHEIRA NEVES, DuULCE LoPEs, Regime Juridico da Urbanizacéo e Edificagdo Comentado, 4.2 edicdo,
EdicBGes Almedina, 2018, p. 93-96;

81 Como exemplo, referem as citadas Autoras que a questdo surge nos loteamentos que tem por efeito a criagéo
de lotes, ou seja, os loteamentos em que a “divisao fundidria ndo é a intengdo principal dos interessados, mas
antes o resultado de um ato ou negdcio juridico (venda, partilha de heranca, divisdo de coisa comum, etc.)”.
Ou seja, a dificuldade na aferi¢do da vontade dos interessados, isto é, se efetivamente ndo tem por objetivo a
criacdo de lotes mas apenas a divisdo fundiaria através de atos ou negdcios juridicos, por um lado, salvaguarda
a necessidade de licenciamento dos loteamentos, mas por outro, podera forcar o referido licenciamento mesmo
quando esse ndo é o objetivo imediato dos interessados — FERNANDA PAULA OLIVEIRA, MARIA JOSE
CASTANHEIRA NEVES, DULCE LOPES, FERNANDA MAGAS, obra citada, 2009, p. 49-50; Neste sentido, conferir
o n.° 3 do artigo 4.° do RJUE que estabelece que “a sujei¢do a licenciamento dos actos de reparcelamento da
propriedade de que resultem parcelas ndo destinadas imediatamente a urbanizacao ou edificacdo depende da
vontade dos proprietarios”;

8 Uma vez que apenas as operacdes urbanisticas sdo alvo de controlo pelos municipios por uso dos
procedimentos de gestdo urbanistica;

8 Cfr. alinea e) do n° 1 do artigo 77° da Lei n.° 60/2007, de 4 de setembro;
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Assim, segundo as supracitadas Autoras, somente aquando da divisdo fundiaria
resultarem lotes urbano, ainda que apenas um, mas que cumpre os requisitos referidos na
alinea e) do n° 1 do artigo 77°, estaremos perante uma operacédo de loteamento — “significa
isto que ndo é uma operacdo de loteamento a operacao que se traduza numa mera divisao
fundiaria que, ndo obstante dé origem a novas unidades prediais — que terdo a capacidade
edificativa que, em cada momento, os instrumentos de planeamento lhe defiram -, ndo cria
lotes urbanos (isto é, novas unidades prediais com capacidade edificativa precisa)”®.
Compreendendo-se assim, a possibilidade de uma operacédo de loteamento, ainda que opere
apenas através da mera divisao ou reparcelamento, dé origem a um so lote.

Em sentido contrério e sustentado no facto de o legislador ter optado por manter
como efeito da operacdo de loteamento a constituicdo de apenas um lote, o Parecer da
Procuradoria-Geral da Republica n° 152/2004-C® conclui que as operacdes que estdo na
origem do loteamento, designadamente, a operacdo de loteamento em sentido strictu e o
reparcelamento “implicam, por natureza, a constituicdo de duas ou mais unidades prediais
autobnomas, ainda que apenas uma delas se destine imediata ou subsequentemente a
edificacdo urbana” — ou seja, apesar da constituicdo de duas ou mais unidades prediais,
necessariamente, apenas uma tera de ser um lote, ainda que esta capacidade apenas se aufira
posteriormente, contrariando a opinido das supracitadas Autoras que a data defendiam que
“para que se possa afirmar estarmos perante um loteamento urbano, que o destino para
construcdo (ainda que ndo imediato) tem de estar verificado no momento do fracionamento
(ou reparcelamento). SO assim estaremos na presenca de lotes (novas unidades prediais

destinadas a edificagdo) .8

8 FERNANDA PAULA OLIVEIRA, MARIA JOSE CASTANHEIRA NEVES, DULCE LOPES, FERNANDA MAGAS, obra
citada, 2009, p. 51;

8 Diario da Republica n.° 126/2011, Série 1l de 2011-07-04 - Emite parecer, homologado pelo Secretario de
Estado da Justica e da Modernizagdo Judicidria, em 6 de junho de 2011, acerca da integracdo da diviséo de
préedio rustico (para retificacdo de estremas e cuja parte sobrante se destina a constru¢éo) no conceito legal de
operacdo de loteamento.

8 Importa nesta sede referir que as Autoras reconhecem que este entendimento poderd originar varios
constrangimentos, entre eles, no ambito do ordenamento do territorio:

a) E uma vez que 0 nosso regime juridico prevé encargos excessivos quanto ao licenciamento da
operacdo de loteamento, os interessados que até tenham como objetivo principal a origem de lotes,
através de atos ou negdcios juridicos que resultem na divisdo fundiaria, poderd evadir-se destes
encargos ao referir que no momento da operacionalizagdo do loteamento ndo pretendem a formacao
de lotes. Neste sentido, referem as citadas Autoras que “0s referidos encargos devem depender néo
tanto, como sempre fez o legislador, do tipo de operacéo em causa (loteamentos por contraposicéo a
qualquer outra), mas antes do impacto urbanistico de cada uma (...)”, sendo nestes casos aplicados
os devidos encargos aquando do controlo preventivo da deciséo de edificacéo e construgdo nos prédios
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Presentemente, as supramencionadas Autoras identificam apenas como operagéo de

loteamento o emparcelamento que decorre da unificacdo de diferentes prédios, que aqui

seguimos, referindo ainda que ndo se poderd, unicamente, aferir a existéncia de varios

prédios pela existéncia de vérias inscricbes matriciais, ou seja, exclui-se da definicdo de

loteamento urbano®’:

O emparcelamento que ocorre num sé predio, apesar de existirem varias inscri¢cdes
matriciais — sendo que, profundamente, o que se pretende unificar sdo as inscri¢des
matriciais;

A operacdo de emparcelamento quando se pretende apenas adequacao funcional
através da unificacdo de dois prédios ou de fragdes constituidas em propriedade
horizontal, ainda que pertencentes a prédios vizinhos, separados com um vao — neste
caso, também ndo se pretende a unido juridica entre os prédios;

O emparcelamento quando se pretende anexar, a prédios pré-existentes, parcelas sem
capacidade edificativa e sobre as quais ndo se pretende edificar ou, embora esta
anexacdo se encontre associada a obras de reconstrucdo ou de alteracdo/ampliacédo
da edificacdo ja existente, e da mesma nao resultasse um indice superior ao que ja

era permitido para o prédio anteriormente.

A possibilidade de uma operacdo de loteamento dar origem a apenas um lote,

revelou-se importante quanto a questdo de saber se se podera operar um loteamento sobre

b)

que resultaram da divisdo fundiéria, e que, a data ndo estava ainda aferido o elemento finalistico da
“construgdo” — esta equiparacdo € sustentada por mais uma novidade da Lei n.° 60/2007,
designadamente, no n.° 5 do artigo 44.° que indica que “o0 proprietario e demais titulares de direitos
reais sobre prédios a sujeitar a qualquer operacdo urbanistica que nos termos do regulamento
municipal seja considerada como de impacte relevante ficam também sujeitas as cedéncias e
compensac0es previstas para as operacdes de loteamento”, sendo assim determinado que os encargos
ndo podendo ser exigidos a data da divisdo fundidria, serdo exigidos aquando da
edificacdo/construcéo;

E ainda, no caso de ndo existéncia de previsao urbanistica programada em planos municipais para
aqueles terrenos, o seu fracionamento excessivo, permite a criacao de parcelas sem qualquer previsdo
de utilizag8o urbana, mantendo-os assim, “paralisados”, e ndo cumprindo as orientagdes nacionais de
“cerzir a cidade” — em relacdo a esta consequéncia, as citadas Autoras referem como solucdo um
instrumento que permite “delimitar as unidades de execucdo que, caso considere indispensaveis,
poderdo mesmo ser executadas pelo sistema de imposi¢cdo administrativa”;

Neste sentido, cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, MARIA JOSE CASTANHEIRA NEVES, DULCE LOPES, FERNANDA
MAGCAS, obra citada, 2009, p. 51-54;

8 FERNANDA PAULA OLIVEIRA, MARIA JOSE CASTANHEIRA NEVES, DULCE LOPES, Regime Juridico da
Urbanizacéo e Edificacdo Comentado, 4.2 edicdo, Edi¢cGes Almedina, 2018, p. 95-96;
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parte de um prédio®, isto porque esta alteracdo fez com que se dissipasse qualquer davida
quanto & admissibilidade da operacionalizagio de loteamento parciais®®. FERNANDO ALVES
CORREIA assinala que a operacionalizacéo de loteamento que ndo abranja o prédio todo tera
necessaria e previamente de “proceder a desanexacdo da parte objeto desta operacéo
urbanistica, isto é, & autonomizacao de um prédio, para que sobre ele possa incidir uma
operacéo de loteamento™®, ou seja, apesar de se ter de descrever a totalidade do prédio
objeto da intervencdo, o loteamento apenas incide sobre a area a lotear, ficando de fora desta
operacdo as parcelas sobrantes — ndo havendo assim coincidéncia entre a area total do prédio

originario e a area abrangida pela operagéo de loteamento.®!

Veja-se que o reparcelamento integra a operacdo de loteamento porque a segunda
etapa do reparcelamento corresponde a divisdo de terrenos em lotes — 0 que essencialmente
se traduz na operacdo de loteamento, contudo o reparcelamento é uma operagdo bem mais
complexa®. Esta conclusdo € facil de compreender, uma vez que como analisaremos mais a
frente no presente trabalho, a operacdo de reparcelamento é dividida em trés etapas,
nomeadamente, 0 agrupamento de terrenos, a nova divisdo tendo por efeito a criacdo de lotes
ou parcelas, e ainda a posterior divisdo pelos proprietarios ou ainda, terceiros.

Desta forma, o terreno que é alvo de divisdo, no ambito do loteamento urbano, €
em regra, fracionado pela primeira vez e pertence a um Unico proprietario, enquanto no
reparcelamento, trata-se de uma nova divisdo, a qual pressupbe a existéncia de uma
fragmentacdo, sendo que além disso, a divisao afeta, em regra, terrenos pertencentes a varios
proprietarios.®

Outra distin¢éo que podemos fazer prende-se com a natureza da aquisic¢ao do direito

de propriedade dos lotes por terceiros, uma vez que neste ponto partilhamos a opinido de

8 Até a data, e tendo em conta as definigGes legais da operacdo de loteamento até a Lei n.° 60/2007, de 4 de
setembro esta questdo parecia estar afastada; contudo segundo, as ja citadas Autoras, “uma leitura atenta da
atual definicdo de loteamentos permite concluir que a mesma admite a possibilidade de se criar um lote sobre
parte de um prédio” — FERNANDA PAULA OLIVEIRA, MARIA JOSE CASTANHEIRA NEVES, DULCE LOPES,
FERNANDA MAGCAS, obra citada, 2009, p. 55;

89 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, MARIA JOSE CASTANHEIRA NEVES, DULCE LOPES, FERNANDA MACAS,
obra citada, 2009, p. 55;

% Cfr. FERNANDO ALVES CORREIA, Manual do Direito do Urbanismo, Vol. Ill, obra citada, p. 93; e ainda,
MARIA EMA A. BACELAR A. GUERRA, Cddigo do Registo Predial Anotado, 3.2 Edi¢do, Ediforum — Edic6es
Juridicas, Lda., 2005, p. 34;

91 Cfr. FERNANDO ALVES CORREIA, idem, p. 92;

92 Cfr. FERNANDO ALVES CORREIA, Manual do Direito do Urbanismo, Vol. Il, obra citada, p. 110;

93 Cfr. FERNANDO ALVES CORREIA, O Plano Urbanistico e o Principio da Igualdade, obra citada, p. 631;
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CLAUDIO MONTEIRO, que defende que no caso do reparcelamento urbano que esta previsto
no RJIGT, estamos perante uma aquisicdo originaria, e, portanto, ao contrario do que
acontece no loteamento urbano em que a transmissdo dos lotes para terceiros é legitimada
através da contratualizacdo com os loteadores, no reparcelamento urbano, o direito de
propriedade dos terceiros adquirentes de lotes decorre diretamente das disposi¢fes dos

planos.*

1.4. O reparcelamento urbano e as areas urbanas de génese ilegal

Importa ainda, perante esta andlise comparativa, tecer algumas apreciagdes quanto
ao mecanismo de reconversao de areas urbanas de génese ilegal.

O surgimento destas areas clandestinas aconteceu nos anos 60 devido ao fendbmeno
de migracdo de pessoas do interior para as areas metropolitanas, que confrontados com a
falta de acessibilidade ao mercado imobiliério, acabaram por se deslocar para as periferias
do centro urbano. No combate a este fendmeno, tal como refere ANTONIO JOSE RODRIGUES,
ndo houve uma resposta eficiente nem dos municipios, uma vez que sobre eles “iriam recair
as reivindicacdes das populacdes residentes para a construcdo de infraestruturas, para as
quais a administracdo local ndo tinha as verbas necessarias”®, nem da Administragio
Central®®.

Tendo em vista a regularizacdo dos bairros criados pelos chamados “loteadores
clandestinos” que, a data construiam sem licenciamento, com a intencdo de posteriormente,
pressionarem 0s municipios para a criacdo de infraestruturas®’, surgiu, inicialmente, o
Decreto-Lei n.° 46.673, de 29 de novembro de 1965, que determinou que no ambito dos
loteamentos urbanos, que anteriormente apenas previam a intervencdo privada, deveria

agora existir ingeréncia da Administracao®.

% Cfr. CLAUDIO MONTEIRO, obra citada, p. 480;

% Cfr. ANTONIO JOSE RODRIGUES, Loteamentos llegais — Areas Urbanas de Génese llegal — AUGI, 4.2
Edicdo, Almedina, 2010, p.20;

% Que, tal como refere o Autor que seguimos, “fechava os olhos”, porque a venda de parcelas nos loteamentos
ilegais sempre era uma fonte de receita (...)”, idem, p. 20;

9 Cfr. MANUEL COSTA LoBo, Patologias e ilegalidades, em Planeamento Regional e Urbano. Lisboa:
Universidade Aberta, 1999, p. 115;

% Como refere o proprio predmbulo do Decreto-Lei n.° 46.673, de 29 de novembro de 1965, e tendo em conta
o0 prejuizo financeiro que é imputado aos municipios (por exemplo, com as obras de urbanizagdo), “impde-se
(...) facultar as autoridades administrativas responsaveis 0s meios legais que as habilitem a exercer eficiente
intervencdo nas operacdes de loteamento urbano”;
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O Decreto-Lei n.° 275/76, de 13 de abril®® foi o primeiro a tratar individualmente a
problemética dos loteamentos clandestinos, para o qual apresentou a seguinte solucéo:
sempre que fosse iniciada uma construcdo tendente ao loteamento ilegal, previa-se a posse

100 ainda que simples, por parte da Administragdo — desta forma, o

administrativa do terreno
legislador previa a decrescimento deste tipo de construgdes, e consequentemente, a
diminuicdo dos danos causados pelos loteamentos ilegais. 1%

Mas a solucdo avancada ndo impediu a propagacdo das AUGI, que inicialmente,
resultavam do fracionamento de prédios rasticos que davam origem a lotes, isto €, a divisao
de prédios rusticos através de loteamentos ndo aprovados para a posterior venda dos lotes,
promovendo o seu registo enquanto partes de um prédio rastico indiviso!®?,

Porém, com a entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 289/73, de 6 de junho deixou de
ser possivel o fracionamento de prédios rasticos em parcelas para posterior venda enquanto
lotes, ou seja, enquanto unidades prediais autdnomas e juridicamente individualizadas, uma
vez que o n.° 2 do artigo 27° do citado diploma ditava, de forma expressa, a nulidade desses
atos ou negdcios juridicos. Contudo, os loteadores ilegais, contornando estas proibicdes,
passaram a vender os terrenos rusticos em parcelas de avos, que registavam como aquisices
de parcelas em avos em regime de compropriedade — sé com a entrada em vigor do Decreto-
Lei n.° 400/84, ficou também proibida a venda de terrenos nestes moldes. Segundo o

Preambulo da citada lei “fixou-se como necessario o parecer favoravel das camaras

9 Cfr. Diario da Republica n.° 88/1976, Série | de 1976-04-13;

100 A posse administrativa por parte da Administracdo vigora ainda hoje no RJUE, como medida de tutela da
legalidade urbanistica no seu artigo 107.°;

101 Cfr. MANUEL COSTA LoBO, Reconversdo de areas clandestinas e degradadas, em Administragdo
Urbanistica — evolugéo legal e a sua pratica, Lisboa: IST Press, 2001, p 46-54;

102 A data, era possivel lotear e operar outra qualquer operagdo de transformacéo fundiaria sem ter em conta
qualquer procedimento de licenciamento, uma vez que era compreendido que 0s notarios ndo poderiam recusar
outorgar escrituras publicas que titulassem negdcios de transmissdo de lotes, ainda que ilegais — oficios
circulares da Direcdo Geral dos Registos e Notariado de 2 e 21 de agosto de 1970;

Esta questdo surgiu em torno do artigo 10.° do Decreto-Lei n.° 46 673, de 29 de novembro de 1965, que
estipulava no n.° 1 que “Qualquer forma de anuncio de venda, e a venda ou promessa de venda de terrenos,
com ou sem construgdo, compreendidos em loteamento, s6 poderdo efetuar-se depois de obtida a licenca a
que se referem os artigos antecedentes e de terem sido observados os condicionamentos nela estabelecidos.”,
neste sentido, OSVALDO GOMES, contrariando o que a época era 0 entendimento da Dire¢do Geral dos Registos
e Notariado, defendia que eram nulos quaisquer negdcios juridicos que tivessem por objeto terrenos, com ou
sem construcdo, em loteamentos sem a referida licenga municipal — fundamentando-se no artigo 280.° e 294.°
do Cédigo Civil e na doutrina alema. Cfr. OsvALDO GOMES, Negécios juridicos relativos a terrenos para
construcéo — Anotacdo aos assentos em acordao do S.T.J de 21-7-87 e 19-11-87, 1988, p. 186-187.
Atualmente, o RIUE concentra todas as normas que relevam no &mbito da urbanizacéo e edificacdo, sendo que
segundo o seu artigo 49.° obriga-se a que em atos notariais referentes a negécios juridicos nos quais resulte
direta ou indiretamente a constituicdo de lotes, conste necessariamente o n.° do alvard e ainda a sua data de
aprovacdo pela Camara;
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municipais na celebragdo ou registo de quaisquer atos ou negdcios juridicos que impliquem
a constituicdo de compropriedades ou a ampliacdo do nimero de compartes de prédios
rasticos, concedendo-lhes, nas transmissdes onerosas, o direito de preferéncia”.

O regime mais importante para a reconversao urbanistica das areas urbanas de
génese ilegal foi, indubitavelmente, a Lei n.° 91/95, de 2 de setembro®,

Em primeiro lugar, cumpre-nos indicar que foi a Lei n.° 91/95, de 2 de setembro,
que estabeleceu o conceito de “areas urbanas de génese ilegal”, que na sua versao originaria
identificava como AUGI os “prédios ou conjuntos de prédios que sem licenca de loteamento
tenham sido objeto de operacGes fisicas de parcelamento destinadas a construcao depois da
entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 400/84”.

A partir, desta definicdo, podemos concluir que esta solucdo ndo deu resposta a
todas as situacdes que se poderiam enquadrar como areas de loteamento e de construcdes
ilegais uma vez que, por um lado, previa que algumas areas que ndo se enquadrassem na
definicdo supracitada, fossem alvo de escrutinio pelo plano municipal de ordenamento do
territorio, por outro lado, a um conjunto, ainda significativo, de casos e situacdes, esta lei
ndo oferecia qualquer solucdo, falamos aqui em areas que ndo chegaram a ser delimitadas
nem identificadas como areas de reconvers&o.

Atualmente, a lei das AUGI tem como objetivo principal tornar mais célere o
processo de reconversao urbanistica das areas urbanas de génese ilegal. Para isto a referida
lei prevé a associagdo entre 0s proprietarios e comproprietarios, sendo que aos primeiros é
incumbido o dever de reconversdo (artigo 3.°).

A nivel procedimental, a primeira etapa passa pela delimitacdo de AUGI nos
municipios, que devera ser realizada pelas cdmaras municipais, por sua iniciativa ou por
requerimento do proprietario. Posteriormente, aquando da reconversdo, a mesma podera
ocorrer por via, por um lado, de iniciativa do municipio: neste caso a reconversdo podera ser
operada por via de plano de pormenor (n.° 2 do artigo 31°) ou através de uma operacgdo de
loteamento (n.° 1 do artigo 31°) ou por iniciativa dos interessados através do pedido de

licenciamento do loteamento (artigo 18.9).104

103 Cfr. Diério da Republica n.° 203/1995, Série I-A de 1995-09-02;

104 A delimitagdo da area territorial é feita pelas cAmaras municipais, para que, posteriormente, seja realizado
0 projeto de reconversdo, que normalmente, se traduz numa operacao de reparcelamento, de loteamento ou um
conjunto urbanistico, tal como sucede nas unidades de execucdo. Nesta sede, a operacdo de reparcelamento
surge como solucédo para os casos em que a divisdo fundidria prevista no titulo de reconversdo nao coincida
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Quando a reconversdo é desencadeada pelo municipio, podera haver o apoio da
administracdo conjunta, que é titulada por um contrato de urbanizacdo em que se especifica
as atribuicdes e 0 ambito de intervencao de cada uma das entidades (artigo 32.°, n.° 1, alinea
a) e n.° 2), ou entdo sem o apoio da administracdo conjunta (artigo 32.%, n.° 1, alinea b) e n.°
3e4d).

Quando a reconversao € operada por via da iniciativa dos privados, tendo em vista
a aprovacao do pedido de licenciamento dos loteamentos, deverao ser apresentados a camara
varios elementos bem como a apresentacdo de projetos e obras de urbanizacéo e ainda o seu
licenciamento (artigo 18.° e seguintes).

Em ambos os casos, a reconversdo € titulada com a emissdo de um titulo de
reconversdo, que podera consistir numa certiddao de plano de pormenor de reconversdo (n.°
5 do artigo 32.°) ou num alvara de loteamento (artigo 29.°). Os prédios em compropriedade
que integram a AUGI podem ser alvo de divisdo, de acordo com o estipulado no alvara de
loteamento ou planta de sintese do plano de pormenor de reconversdo (artigo 36.° e
seguintes). Por fim, serdo legalizadas as construcdes, no ambito do artigo 102.°-A do RJUE.

Para efeito da presente tese, importa entender a pertinéncia entre a reconversao das
AUGI e o reparcelamento urbano, cujo instituto antes da entrada em vigor do RJIGT de
1999, tal como ensina FERNANDO ALVES CORREIA, era reconduzido a figura da associacao
da Administracdo com os proprietarios e a reconversdo dos loteamentos clandestinos®.

Importa entender que resulta da exposicdo feita que, as AUGI foram sendo
constituidas quer pelo fracionamento de prédio rastico em lotes, quer pelo fracionamento de
prédios rasticos em parcelas que eram vendidas “em avos”. Tendo em vista a comparacao,
interessa apenas para a figura do reparcelamento a segunda modalidade de divisdo, uma vez
que no primeiro caso, a reconversdao das AUGI apenas passa pela emissdo do alvara de
loteamento ou elaboracdo e aprovacdo de um plano de pormenor com efeitos registais que
resultam apenas na alteracdo da natureza de lotes e ndo na divisdo dos mesmos. Todavia, no
caso das parcelas vendidas em avos, € com a aprovacgao pela cdmara municipal do plano de
pormenor de reconversdo ou com a aprovagdo do projeto de reconversao e posterior emissao

do respetivo alvara de loteamento, que se torna possivel “a divisdo pelos titulares inscritos

com a divisdo fundiaria de partida — cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA (coordenacdo), As areas urbanas de
génese ilegal (AUGI): a pratica e o futuro, Atas do seminario de 12 de outubro, 2016, Instituto Juridico -
Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra, 2017, p. 36-41;

105 Cfr. FERNANDO ALVES CORREIA, Manual do Direito do Urbanismo, Vol. 111, obra citada, p. 105;
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dos direitos em avos, e a consequente aquisi¢do individual como lotes urbanos a favor dos
titulares a quem foram adjudicados, de acordo com as varias formalidades legais "%,

O reparcelamento é operado na area da AUGI quando o objeto da divisdo incide
sobre varias propriedades ou compropriedades uma vez que relativamente a situacédo
fundiéria anterior serdo aplicados os critérios de proporcionalidade quanto a distribui¢do de
lotes que tiveram origem no reparcelamento, e, portanto, o trAmite do registo do
reparcelamento é aplicavel também as operacdes de reparcelamento no ambito das AUGI?’.

Vamos, por fim, deixar uma nota quanto a diferenca entre o reparcelamento urbano
e a reconversdo das AUGI no que toca a natureza juridica da fase de agrupamento de
imoveis. Aquando do agrupamento de imdveis no procedimento de reconverséo das AUGI é
estabelecida uma relacdo de compropriedade, que como ja verificAmos, carece de registo, e
gue consequentemente, prevé que a aquisicao dos lotes a favor dos adjudicatarios tem como
efeito a propria extingdo dessa compropriedade. Relativamente, ao agrupamento de imoveis
enquanto etapa do procedimento da operacdo de reparcelamento urbano e que origina a
massa de concentracao, € do nosso entendimento que os direitos dos proprietarios originais
integram esta massa — a qual reconhecemos subjetividade juridica — e, portanto, nunca
poderemos identificar uma relacdo de compropriedade entre 0s terrenos que compde a massa

de concentragéo.

106 Cfr. ANTONIO JOSE RODRIGUES, Loteamentos llegais — Areas Urbanas de Génese llegal — AUGI, obra
citada, p. 26-27;
107 Refletiremos sobre as técnicas registais da operagéo de reparcelamento mais a frente na presente dissertacdo;
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2. A delimitacéo conceptual do reparcelamento urbano e o atual regime juridico

Antes de indagar pelo tema principal desta tese, importa referir diversos aspetos
atinentes ao atual regime juridico do reparcelamento urbano pois apesar de estar previsto no
RJUE, a figura do reparcelamento urbano é também regulada pelo RJIIGT enquanto
instrumento de execucao dos planos territoriais, sendo uma figura que merece maior atencao
sustentada “pelo seu lato ambito de aplicacdo e pelo seu relevo enquanto mecanismo
indireto de perequac&o™%,

Afigura-se-nos essencial sublinhar que o seu regime material esta previsto no
RJIGT, enquanto instrumento de execucdo dos planos, porém, do ponto de vista
procedimental, o reparcelamento, sempre que ndo seja antecedido por planos de pormenor
com efeitos registais, fica sujeito, consoante seja de promocéo privada, publica ou conjunta,
aos procedimentos de controlo ou a sua isen¢éo, tal como previsto pelo RJUE.

2.1. A configuracdo do reparcelamento urbano e as disposicdes do plano

2.1.1. Nocéao

Anterior a definicdo do conceito do reparcelamento urbano enquanto instrumento
de execucdo dos planos municipais de ordenamento de territorio pelo RJIIGT, FERNANDO
ALVES CORREIA ja havia conceptualizado o reparcelamento como um “processo de
reordenamento dos terrenos, edificados ou ndo, situados em regra no ambito territorial de
um plano de urbanizacio'®, de modo a constituir lotes de terrenos que, pela sua
localizacdo, forma e extensdo, se adaptem aos fins da edificacdo ou a outro tipo de

aproveitamento previsto no plano”%°.

1%8 \/ide. FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE LOPES, Implicacdes Notoriais e Registais das Normas
Urbanisticas, obra citada, 2004, p.33;

199 Em conformidade com o legislador, e seguindo a nogéo de reparcelamento urbano de FERNANDO ALVES
CORREIA explica no Volume Il do seu Manual de Direito do Urbanismo, obra citada, p. 106 e seguintes,
devemos referir que o reparcelamento ocorrera em terrenos situados no &mbito de aplica¢do de um plano (desde
logo, municipal e intermunicipal acrescentamos nés a luz da legislacéo atual);

110 Cfr. FERNANDO ALVES CORREIA, Plano Urbanistico e o Principio da Igualdade, obra citada, p. 629;
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Assim, enquanto instrumento de execugdo de planos, o regime juridico do
reparcelamento urbano encontra-se entre os artigos 164.° e 170.° do RJIGT. Sendo que o n.°
1 do artigo 164.° o define como “a operacado de reestruturacao da propriedade que consiste
no agrupamento de terrenos localizados em solo urbano e na sua posterior divisdo, com
adjudicacao dos lotes resultantes aos primitivos proprietarios ou a outros interessados.”

Importa nesta sede avancar que a figura do reparcelamento se encontra cada vez
mais limitada, uma vez que, a data da sua contemplacdo legal no RJIGT de 1999, um dos
efeitos desta operacdo eram precisamente, a origem de lotes para construcéo ou parcelas
para urbanizag&o, que seriam parcelas destinadas a serem loteadas ou urbanizadas!! (veja-
se 0 n.° 1 do artigo 131.° e a alinea a) do artigo 133.° do RJIGT de 1999). Apenas com a
entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, que procedeu a revogacgéo do
RJIGT de 1999, é que surge a supressdo da categoria de solo urbanizavel*?, na qual se
enquadravam as parcelas para urbanizacao.

Até entdo, seriam identificaveis duas modalidades da operacdo de reparcelamento
enguanto operacdo de transformacéo fundiaria, designadamente, a operagédo reparcelamento
que origina lotes'!® e a operacdo de reparcelamento que da origem a parcelas para
urbanizagdo!'*. Esta segunda modalidade da operacdo de reparcelamento realizava a
reconfiguracdo fundiaria do solo que era alvo da intervencdo, mas, diferentemente da
anterior, ndo definia, pelo menos da mesma forma exaustiva, as caracteristicas que eram

aplicaveis a constituicdo de um lote, uma vez que era referente a formacao de parcelas.

111 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial Comentado,
obra citada, p. 468;

112 Em conjunto, com a entrada em vigor a Lei n.° 31/2014, de 30 de maio e do Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14
de maio, foram introduzidas alteracfes relevantes quanto a classificacdo e qualificacdo dos solos, sendo que
uma das mais relevantes novidades prendeu-se com a eliminagdo da categoria de solo urbanizavel, estando a
vigorar a partir desse momento um regime de classificagdo dual dos solos, designadamente, a classificacdo
como solo urbano e como solo rastico, sendo que ao primeiro se reconduz ao solo “que esta total ou
parcialmente urbanizado ou edificado e, como tal, afeto em plano territorial a urbanizagédo ou a edificagdo”
e ao segundo “aquele que, pela sua reconhecida aptiddo, se destine, nomeadamente, ao aproveitamento
agricola, pecuario, florestal, a conservacéo, valorizacdo e exploragdo de recursos naturais, de recursos
geoldgicos ou de recursos energéticos, assim como o que se destina a espacos naturais, culturais, de turismo,
recreio e lazer ou a protecéo de riscos, ainda que seja ocupado por infraestruturas, e aquele que ndo seja
classificado como urbano” (artigo 10.° n.° 2, da LBPSOTU, alinea b) e a), respetivamente);

3Ahordaremos esta modalidade aquando da analise dos efeitos da operagéo de reparcelamento, no &mbito da
alinea a) do n.° 1 do artigo 169.° do RJIGT, numa leitura conjugada com o n.° 1 do artigo 164.° do RJIGT;

114 Neste sentido seguiremos de perto, FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE LOPES, Execugdo Programada de
Planos Municipais, As Unidades de Execucdo como Instrumento de Programacdo Urbanistica e o
Reparcelamento Urbano como Figura Pluriforme”, Coimbra, Almedina, 2013, p. 91-110;
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Sobre as questdes que surgiram em torno desta alteracéo legislativa, e tendo em
conta a problematica que levanta, teceremos o0s devidos comentérios e perspetivas no
Capitulo Il da presente dissertacéo.

Importa ainda realcar, como ja foi referido neste trabalho, que a figura do
reparcelamento urbano é também referida na nocdo de loteamento urbano da alinea i) do
artigo 2.° do RJUE, sendo perspetivado como uma “operac¢do urbanistica de transformacéo
fundiaria que ocorre sempre que estejam em causa varios prédios sobre os quais se pretende
efetuar uma alteracdo da respetiva configuracdo com vista a criacéo de lotes, isto €, de
novos prédios destinados a edificagdo urbana!®®

Acompanhando FERNANDA PAULA OLIVEIRA, 0 regime material do reparcelamento
é 0 que se encontra regulado pelo RJIGT, enquanto o reparcelamento que nao seja antecedido
por um plano de pormenor com efeitos registais, fica do ponto de vista procedimental, sujeito

aos procedimentos de controlo do RJUE.!®

2.1.2. Etapas

Desde logo, podemos referir que o reparcelamento, seguindo FERNANDO ALVES
CORREIA configura “acima de tudo, um instituto de remodelacdo ou recomposicéo predial
que se caracteriza por trés etapas” nomeadamente, 0 agrupamento de imoveis, a nova
diviséo dos terrenos em lotes e por fim, a partilha dos lotes ou parcelas a proprietarios ou
terceiros interessados.!’

Assim sendo, resulta da primeira etapa do reparcelamento — 0 agrupamento de
imoveis de diversos proprietarios — a formagdo da “massa de concentracdo”!!® da qual
devera ser subtraida as parcelas de terrenos para cedéncia ao dominio publico ou privado do
municipio, que se destinam a criacdo de espacos verdes, equipamentos de utilizacdo coletiva
e infraestruturas publicas, segundo a alinea a) do n.° 2 do artigo 164.° do RJIIGT. Apds esta

divisdo, a parte restante constitui a chamada “massa de distribuicdo”'®, que seré objeto de

115 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, Direito do Urbanismo. Do Planeamento a Gestdo, AEDREL, Braga,
2018, p. 216 e 217,

116 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, idem, p. 217;

117 Cfr. FERNANDO ALVES CORREIA, Plano Urbanistico e o Principio da Igualdade, obra citada, p.629-630, e
Manual de Direito do Urbanismo, Vol. Il, obra citada, p. 105 e seguintes;

118 Que corresponde no direito comparado alemdo a “umlegungsmasse” — conjunto de imoveis que sdo
agrupados na area em que incide o reparcelamento — 8§55, n.° 1 do Baugesetzbuch;

119 A semelhanga do direito alemao — “verteilungsmasse” — §55, n.° 4 do Baugesetzbuch;
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reparticdo e posterior adjudicacdo entre os proprietérios e/ou terceiros, de acordo com 0s
critérios fixados em lei (artigo 168.° do RJIGT).

De forma genérica, podemos referir que a operacao de reparcelamento integra duas
operacdes distintas, por um lado, uma operacdo de emparcelamento, no sentido de que a
primeira etapa se reconduz ao agrupamento de imdveis, ainda que de Vvarios proprietarios, e
posteriormente, uma operagdo de loteamento, uma vez que apo6s a divisdo consoante as
disposicdes do plano, resultam lotes. Todavia, na nossa opinido, a operacao de
reparcelamento € tida como um ato unitario, apenas cindivel logicamente.*?°

Um argumento a favor do defendido € precisamente, como analisaremos mais a
frente aquando da reflexdo acerca do procedimento, o facto de que o 6rgdo municipal
competente apenas aprecia um projeto, apesar de este envolver simultanea e sucessivamente

as duas referidas operacoes.

2.1.3. Objetivos (reparcelamento e principio da igualdade)

Nos termos do n.° 2 artigo 164.° do RJIGT sdo identificaveis trés objetivos do
reparcelamento, designadamente:

a) Ajustar as disposicBes do plano intermunicipal ou do plano municipal, a
configuracdo e o aproveitamento dos terrenos para construgao;

b) Distribuir equitativamente, entre os proprietarios, os beneficios e encargos
resultantes do plano;

c) Localizar as éareas a ceder obrigatoriamente pelos proprietérios, destinadas a
implantacdo de infraestruturas, espagos e equipamento publicos.

Efetivamente, o primeiro objetivo enunciado é per si constitutivo da figura do
reparcelamento urbano, no ambito do cumprimento das disposicdes dos planos
intermunicipais e municipais. Relativamente ao terceiro objetivo expresso, como se pode
verificar, 0 mesmo ja decorre dos objetivos das operacdes de reestruturagdo da propriedade,
nas quais se inclui o reparcelamento, sendo que a previsdo de areas de utilizagdo coletiva

aquando operacdes de transformacéo fundiaria decorre do artigo 43.° do RJUE.

120 Exploraremos esta ideia no subcapitulo 2.1.8. referente aos efeitos registais da operagdo de reparcelamento
e ainda no Capitulo I no subcapitulo relativo a natureza da aquisi¢do do reparcelamento urbano;
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O objetivo que refere a perequacdo dos beneficios e encargos resultantes dos planos
entre 0s proprietarios cujos terrenos serao sujeitos a operacdo de reparcelamento merece a
nossa atencdo, uma vez que garante a igualdade de tratamento entre proprietarios de terrenos
da area objeto de reparcelamento.

Nesta andlise partiremos da ideia de que, anteriormente a etapa de agrupamento de
imoveis, deverd ser feita uma avaliagdo dos terrenos que constituirdo as “entradas” dos
proprietarios cujos imoveis se encontram ao abrigo da operacdo de reparcelamento, e
posteriormente, apds a divisdo tendo em conta as disposicdes do plano, devera ser feita a
avaliacdo dos lotes resultantes, para que a partilha destes entre os interessados seja de acordo
com um critério de proporcionalidade, garantindo que existe uma harmonia entre as
“entradas” na operagao e os “proveitos” dela resultantes.'?

Explanando, a operacionalizacdo do reparcelamento urbano devera ocorrer segundo
critérios de perequacdo dos beneficios e encargos, que se traduzem, designadamente, no
respeito aquando a formagdo da “massa de concentra¢ao” da prévia fixacdo do valor do
terreno*?? ou pela prévia determinacio da area de cada terreno com que cada proprietario
participa na operacdo (n.° 1 do artigo 168.° do RJIGT) — estes sdo o0s critérios que
frequentemente sdo escolhidos pelos proprietéarios, sem prejuizo, como refere o n.° 2 do
artigo 168.° do RJIGT, que se possam estabelecer, por unanimidade, outro tipo de critério,
considerando “a participacdo das outras entidades interessadas nos encargos decorrentes
da operacdo de reparcelamento”.

Tal como refere FERNANDO ALVES CORREIA “estes critérios de valor ou superficie
com que cada proprietario participa na operagdo de reparcelamento assumem grande
importancia, pois a reparticdo dos encargos e dos beneficios da operacdo de
reparcelamento é feita com base na proporcionalidade da participacdo de cada um”?,

No campo dos encargos, tanto 0s encargos associados a cedéncia de parcelas para
infraestruturas, espacos verdes ou outros espagos e equipamentos de utilizagdo coletiva

como os encargos devidos pelas obras de urbanizacdo deverdo ser repartidos na proporgéao

121 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial. Comentado,
obra citada, p. 474-475;

122 Como refere FERNANDO ALVES CORREIA “0 valor do terreno de cada proprietario é fixado a data do inicio
do processo de reparcelamento, o que significa que ndo sdo tomados em consideracdo os aumentos de valor

decorrentes da operagdo de reparcelamento” — cfr. Do Autor, Manual do Direito do Urbanismo, Vol. I, obra
citada, p. 112;
123 Cfr. FERNANDO ALVES CORREIA, Manual do Direito do Urbanismo, Vol. Ill, obra citada, p. 112;
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do valor ou superficie. Sendo que, em relacdo aos encargos devidos pelas obras de
urbanizagéo, segundo o n.° 3 do artigo 170.° os mesmos deverdo ser divididos, segundo
mecanismo de perequacdo de reparticdo custos de urbanizacdo (alinea c) do n.° 1 do artigo
177.° do RJIGT), pelos proprietarios que participam na operacao de reparcelamento e ainda
por outras entidades interessadas ou por estes e pela camara municipal.

Em relagdo aos beneficios/direitos, explicitamente, o n.° 1 do artigo 168.° do RJIIGT

124 oy de

refere que os mesmos deverdo ser distribuidos consoante os critérios do valor
superficie apurados aquando do inicio da operacdo de reparcelamento.

Veja-se que, o critério de reparticdo das parcelas ou lotes na Gltima etapa da operagao
de reparcelamento, precisamente na fase de adjudicacdo dos terrenos aos proprietarios ou a
possiveis interessados, é de elevada importancia uma vez que muitas vezes as disposi¢oes
dos planos municipais ndo vao ao encontro da localizacdo a configuracdo e a dimensao das
parcelas primitivas.'?® Como refere o n.° 1 do artigo 168.° a reparticio da “massa de
distribuicdo” pelos proprietarios ¢ feita na “proporcao o valor do respetivo prédio a data do
inicio do processo ou ha proporcdo da sua area nessa data”.

Desta feita, importa entender as vantagens e desvantagens dos critérios de
perequacédo de encargos e beneficios ja identificados.

N&o nos restam davidas que o critério de distribuicéo por valores é o mais eficiente
no que se refere a igualdade de tratamento entre os proprietarios dos terrenos objeto da
operacdo de reparcelamento, tendo em conta que a sua avaliacdo dos terrenos € prévia e tem
m conta critérios como a localizacdo, dimensdo e configuracdo das parcelas dos varios
proprietéarios, ao contrario do critério de reparticdo por superficie que apenas tem em conta
a area dos terrenos previamente ao seu agrupamento. E, portanto, na fase de distribuicéo,
podendo o plano ndo ter em conta, como ja foi referido, “a localizagdo, dimensédo e
configuracdo das parcelas primitivas dos proprietarios, verifica-se uma alteracdo dos seus
valores, que decorrem da propria operagao de reparcelamento”?6,

Entenda-se que, numa operacdo de reparcelamento optando-se por um critério de
reparticdo por superficie, o proprietario que, inicialmente, apresentava uma parcela que

beneficiava de uma boa localizacdo, podera observar que aquando da distribuicdo, ser-lhe-4

124 O critério de reparticdo por valores (verteilung nach weten esta claramente definido, como se referiu, no
857 do Baugesetzbuch aleméo.

125 Neste sentido, cfr. FERNANDO ALVES CORREIA, Manual do Direito do Urbanismo, Vol. I1l, obra citada, p.
113 e 114;

126 Cfr. FERNANDO ALVES CORREIA, idem, p. 114;
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adjudicada uma parcela com uma localizagdo inferior em comparacéo a localiza¢do da sua
parcela que foi alvo da operagdo de reparcelamento.

No combate a esta desvantagem, o legislador estabeleceu no n.° 4 do artigo 168.° do
RJIIGT que “sempre que possivel deve procurar-se que os lotes ou parcelas se situem nos
antigos prédios dos mesmos titulares ou na proximidade” e ainda, que “em caso algum
podem ser criados ou distribuidos lotes com superficie inferior a dimensdo minima
edificavel ou que ndo retnam a configuracdo e caracteristicas adequadas para a sua
edificacdo ou urbanizacdo” (n.° 5 do artigo 168.° do RJIGT), prevendo assim a reparticdo
ajustada as previsoes do plano e ainda a partilha, de forma proporcional, dos lotes resultantes
entre os proprietarios e outros eventuais interessados.

Tendo em vista a prossecucdo da proporcionalidade na reparticdo de lotes, deverao
ser pagas compensacdes aos proprietarios que, a data de inicio do processo, tenham dado
como “entrada” terrenos ou parcelas de area ou valor limitados, e a0s quais, posteriormente,
nédo corresponderam qualquer lote resultante da operacdo, impedindo assim a distribuicao
proporcional e justa.?’

Tendo em conta o exposto, facilmente se compreende que o reparcelamento ndo so6 é
um instrumento que permite a execucdo material das disposi¢des dos planos, como é um
mecanismo de perequacdo que permite a correcdo de quaisquer desigualdades que possam
decorrer da execucdo dos planos. Assim, a sua finalidade nunca é “uniformizar o solo, mas
sim redistribuir as desigualdades por ele introduzidas, ou seja, as desigualdades que nao
existiam antes do plano e que, por isso, lie sdo imputaveis "*?8. Sendo que, apds a operacio
de reparcelamento apenas deverdo persistir as desigualdades que a data anterior da execu¢édo
do plano ja existiam.

2.1.4. Procedimento

O procedimento da operacdo de reparcelamento, segundo o artigo 165.° do RJIGT,
poderd ser da “iniciativa dos proprietarios, diretamente ou conjuntamente com outras
entidades interessadas, ou da camara municipal, isoladamente ou em cooperagdo”. Na

hipdtese de o procedimento ser da iniciativa dos particulares devera seguir-se o disposto no

127 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial. Comentado,
obra citada, p. 474-475;
128 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, idem, p. 494-495, a proposito dos mecanismos de perequagao;
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artigo 166.° do RJIGT; enquanto se a iniciativa pertencer a Administracdo, isto é, a cAmara
municipal, devera atentar-se no artigo 167.° do RJGIT.

Apesar de ndo decorrer diretamente do disposto do artigo 165.° do RJIGT, FERNANDA
PAULA OLIVEIRA, que aqui seguimos, refere ser identificavel a correspondéncia entre as
situacOes enunciadas no referido artigo e os sistemas de execucdo previstos no n.° 1 do artigo
147.° do mesmo diploma, uma vez que a maioria das operacGes de reparcelamento ocorre
dentro de unidades de execugio'?,

Sendo a operacéo de reparcelamento da iniciativa dos particulares é-lhe aplicavel o
regime estabelecido no RJUE?, segundo o artigo 166.° do RJIGT. Desta forma,
relativamente as operacdes de loteamento por iniciativa dos interessados, a mesma inicia-se
com a apresentacao de requerimento dirigido ao presidente da cAmara municipal, devendo o
mesmo ser instruido com o projeto de reparcelamento e subscrito por todos os proprietarios
dos terrenos abrangidos, bem como pelas demais entidades interessadas, no caso da
iniciativa ser conjunta — desta forma, devera ser verificada a legitimidade urbanistica que
pressupde o consentimento de todos os envolvidos na operacdo de reparcelamento atraves
da celebragdo de um contrato de urbanizagdo que estabelecera ““os direitos e encargos de
cada um na operacao de distribuicéo dos lotes resultantes da mesma, o que significa que 0s
proprietarios acertam entre si 0s termos em que a referida transformacao fundiaria operara
os seus efeitos em relacdo a cada um deles . Assim, cumpre-se um dos ja referidos
objetivos do reparcelamento que corresponde a distribuicdo equitativa, entre proprietarios e
terceiros interessados, dos beneficios e encargos resultantes do plano. Iniciada a operacéo
caberd a camara municipal proceder ao seu licenciamento.

Por sua vez, atentemos no artigo 167.° do RJIGT pois sendo a operacdo de

reparcelamento da iniciativa da camara municipal, a mesma inicia-se com a aprovacdo da

129 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, idem, p. 469-470, a proposito da correspondéncia entre as situagGes
referidas no n.° 1 do artigo 165.° e os sistemas de execucdo do n.° 1 do artigo 147.° do RJIGT; e ainda, sobre
as unidades de execucdo e respetivos sistemas, cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, idem, p. 432-434; sobre as
unidades de execucao e sistemas de execucao recorde-se a introdugdo da presente dissertacao.

130 Facilmente se entende esta solugéo legal, uma vez que o conceito amplo de loteamento, disposto na alinea
i) do artigo 2.° do RJUE, refere que a constituicdo de lotes podera resultar do reparcelamento. Portanto, sobre
os particulares que iniciaram a operacao de reparcelamento, incidem os mesmos énus e obrigacdes que incidem
sobre o loteador, nomeadamente, quanto a cedéncia de terrenos para 0s municipios e ainda a realizacdo de
obras de urbanizagé&o.

181 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, idem, p. 472. Sobre os contratos urbanisticos celebrados no ambito da
operagdo de reparcelamento urbano dedicaremos um subcapitulo da presente dissertacao.
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delimitacdo da area a sujeitar a reparcelamento — habitualmente, corresponderd a uma
unidade de execucéo.

De acordo com o n.° 2 do artigo 147.° do identificado diploma “A execucdo dos
planos atraves dos sistemas referidos no numero anterior desenvolve-se no ambito de
unidades de execucdo, delimitadas pela camara municipal, por iniciativa prépria ou a
requerimento dos proprietarios interessados”.

Ap0s notificacdo do projeto do reparcelamento aos proprietarios, caso algum esteja
em desacordo, esta questdo devera ser ultrapassada, em primeiro, por via de aquisi¢do pelo
direito privado dos respetivos prédios, e quando ndo seja possivel, mediante recurso a
expropriagdo por utilidade plblica®®2.

Assim tal como refere FERNANDA PAULA OLIVEIRA somente se podera recorrer a
expropriacdo por utilidade publica nos casos em que 0s proprietarios ndo concordam com o
projeto do reparcelamento porque poderdo haver casos em que 0s proprietarios ndo consigam
aderir ao projeto por falta de capacidade para pagar os encargos que lhes sdo relativos, e
portanto, nestes casos 0s encargos deverao ser assumidos ou pelo municipio ou pelos outros
proprietarios ou ainda por entidades interessadas, sendo que em contrapartida sera atribuida
a esta entidade a edificabilidade correspondente®33,

O n. 3 do artigo 167.° expressa que € aplicavel ao reparcelamento urbano por
iniciativa municipal o disposto referente aos loteamentos de iniciativa municipal, ou seja, 0
artigo 7.° do RJUE que, sinteticamente, refere quais as operacfes urbanisticas promovidas
pela Administracdo Publica que estdo isentas de licenciamento ou de comunicacao prévia, e
nas quais se enquadram os loteamentos, e por remissdo, também os reparcelamentos urbanos.

Importa ainda referir que a operacdo de reparcelamento podera constar do plano de

pormenor. Como veremos infra com mais profundidade, a partir da publicacdo do Decreto-

132 Sobre esta solugdo refere FERNANDO ALVES CORREIA que a mesma “demonstra que o legislador conferiu
um interesse publico a operacdo de reparcelamento da iniciativa do municipio, em termos de servir
fundamento a expropriacédo dos terrenos do proprietario ou proprietarios que discordem do projeto de
reparcelamento por ele elaborado e aprovado para area a sujeitar a reparcelamento” — cfr. FERNANDO ALVES
CORREIA, Manual do Direito do Urbanismo, Vol. I, obra citada, p. 117;
133 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, idem, p. 472-473 — a Autora expde as possiveis solucdes nos casos em
que a assunc¢do dos encargos é assumida por parte interessada em detrimento do proprietario de um prédio
abrangido pela area delimitante do reparcelamento, designadamente:
a) No caso de ser o municipio a assumir 0s encargos, os terrenos em causa deverdo integrar o projeto do
reparcelamento como correspondente ao municipio, uma vez que este serad o proprietario do terreno;
b) No caso de serem os restantes proprietarios a assumir estes encargos, estes serdo regularizados através
de um contrato de urbanizacéo;
c) Por fim, no caso de ser uma entidade interessada, como um urbanizador ou promotor imobiliario, esta
situacdo sera prevista através de um contrato de urbanizacdo entre os interessados;
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Lei n.° 316/2007, de 19 de setembro, veio a admitir-se expressamente que o plano de
pormenor com efeitos registais constitua titulo para a operacdo de reparcelamento, como
resulta do disposto no n.° 4 do artigo 165.° do RJIGT.

Importa ainda em sede de anélise do procedimento da operacao de reparcelamento
urbano, regressar ao artigo 165.°, designadamente ao n.° 2 e o0 n.° 3, que regulam a
intervencdo de terceiros na operacdo de reparcelamento urbano.

Tal como ja foi referido, por norma, os terceiros interessados desempenham um papel
importante quanto ao financiamento da operagéo de reparcelamento. Sdo normalmente, 0s
chamados urbanizadores ou promotores imobiliarios que garantem a sustentabilidade
economico-financeira da operacao™®.

Assim, por norma o0s terceiros assumem encargos relativos a operacdo de
reparcelamento, sendo em regra responsaveis pela realizacdo das obras de urbanizacao
diretamente ou através do investimento em capital — estas prestac@es serdo tidas em conta
como “entradas” a par da area ou valor dos prédios com que cada proprietario contribui para
a operacdo e serdo alvo de regulacdo pelo contrato de urbanizacdo; e, portanto, em
contrapartida, na etapa final de adjudicacdo de lotes, este contributo sera tido em conta para
o calculo da correspondente quota-parte, de acordo com o principio da proporcionalidade
que ja foi alvo de anélise no presente trabalho.

Portanto, a possibilidade da operacdo de reparcelamento ter por efeito a adjudicacao
de lotes ou a transferéncia dos direitos de comercializacdo dos prédios ou dos fogos e da
obtencdo dos respetivos proventos, ou a aquisic¢do do direito de propriedade ou de superficie
(n.° 3 do artigo 165.° do RJIGT) a entidades interessadas que ndo sejam 0s proprietarios
iniciais dos prédios proporciona a intervencdo de promotores na operacdo, 0 que ira
contribuir para o desenvolvimento economico-financeiro das operacdes de reparcelamento,
e que, por consequéncia, facilitara e agilizara a préaticas destas operaces..

A possibilidade de participacdo de terceiros na operacdo de reparcelamento levanta

também uma questao relativa ao registo, uma vez que deverdo ser adjudicados lotes a favor

134 Neste sentido o predmbulo do Decreto-Lei n.° 316/2007, que acolheu expressamente a participacdo de
terceiros na operagdo de reparcelamento: “Por seu turno, a sustentabilidade do processo urbanistico justifica
a alteracdo introduzida em matéria de reparcelamento, clarificando-se a possibilidade de outras entidades
interessadas participarem na operacéo e beneficiarem da adjudicacéo das parcelas decorrentes da operacéo,
nos termos dos adequados instrumentos contratuais.” Cfr. Diario da Reptiblica n.° 181/2007, Série I de 2007-
09-19;
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de terceiros, que ndo figuram, em termos subjetivos, no registo predial, como proprietario

ou titular de diretos sobre o solo ou imdveis e fragdes nele implantados no registo predial.

2.1.5. Contratos urbanisticos no ambito do reparcelamento

A opcgdo pela contratualizagdo no &mbito do ordenamento do territorio e do
urbanismo concretiza um dos principios avancados na alinea h) do n.° 1 do artigo 3.° da
LBPOTU®, e assim sendo, o legislador prevé maltiplas situacdes em que a execugio dos
planos ocorre através de contratos, tal como acontece no caso da operagdo de reparcelamento
urbano enquanto instrumento de execucdo dos planos municipais de ordenamento de
territorio.

Abordaremos, nesta sede, a relevancia dos contratos urbanisticos no ambito do
reparcelamento urbano, inserido no mais amplo &mbito da execucéo urbanistica'®® , uma vez
que, como ja foi referido, e nos termos do n.° 2 do artigo 165.° do RJIGT, nas operagdes de
reparcelamento de solo urbano, as relacbes entre 0s proprietarios, 0 municipio e demais
entidades interessadas sdo reguladas por contrato.

Assim importa compreender que a operacao de reparcelamento podera estar prevista
nos diferentes tipos de plano municipais, e é precisamente, através dos planos municipais
que poderemos definir qual o sistema de execuc¢éo escolhido ou, se o reparcelamento opera
a execucdo urbanistica no &mbito de uma unidade de execucio, por exemplo.*®

Posto isto, atentemos nas categorias dos contratos de execugdo que se encontram no
ambito da operacgéo de reparcelamento.

O regime juridico do reparcelamento urbano anterior ao RJIGT de 2015,

nomeadamente no seu artigo 131.°, distinguia expressamente 0s contratos de urbanizagdo —

135 «1, As politicas publicas e as atuagdes administrativas em matéria de solos, de ordenamento do territério
e de urbanismo estdo subordinadas aos seguintes principios gerais: (...) h) Concerta¢do e contratualizagéo
entre interesses publicos e privados, incentivando modelos de atuagdo baseados na vinculagéo reciproca entre
a iniciativa publica e a privada na concretizagdo dos programas e planos territoriais”,

136 Em relagdo a importancia da contratualizacdo nos sistemas de execugdo dos planos perceba-se que “a fase
da execucgdo tem como pressupostos, por um lado, a prévia existéncia de um instrumento de planeamento e,
por outro, a delimitacdo de uma &rea a sujeitar a intervencdo urbanistica (ou seja, a delimitacdo de uma
unidade de execucdo), a eleicdo do especifico sistema de execucao e aprovagdo dos correspondentes projetos
de urbanizagdo” — cfr. JORGE ALVES CORREIA, Contratos Urbanisticos: Concertacdo, Contratacdo e
Neocontratualismo no Direito do Urbanismo, Edi¢cdes Almedina, 2009, p. 160;

137 Compreenda-se que, todo o territdrio nacional esta abrangido por, pelo menos, planos diretores municipais,
e, portanto, a operacdo de reparcelamento urbano, mesmo quando se traduz numa operagdo do RJUE, isto é,
€omo uma mera operacao urbanistica de loteamento, estaremos sempre perante a execucédo, pelo menos, de um
PDM;
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aqueles que eram celebrados entre os proprietéarios e /ou entre estes e terceiros interessados,
e os contratos de desenvolvimento urbano — que regulavam as relac6es entre 0 municipio e
0s proprietarios e/ou eventuais entidades interessadas. Todavia, apesar da extin¢do desta
distingdo, fazendo o atual regime juridico apenas referéncia a categoria de contrato de
urbanizagdo deve-se compreender esta categoria de contrato de forma lata, sendo que na
nossa opinido, estes contratos continuam a distinguir-se quanto a sua natureza. Vejamos.

O contrato celebrado entre os proprietarios e/ou entre estes e terceiros interessados
devido a sua natureza jus-privatistica, ndo pode ser perspetivado enquanto contrato
urbanistico em sentido estrito. Enquanto, o contrato celebrado entre 0 municipio e o0s
proprietarios e/ou eventuais entidades interessadas €, indubitavelmente, um contrato
urbanistico em sentido estrito uma vez que nestes casos, pertencendo a iniciativa da
operacdo de reparcelamento a camara municipal, a adesdo dos proprietarios dos terrenos
incluidos na area objeto de reparcelamento acontece com a outorga do respetivo contrato de
urbanizacdo®®.

Por fim referir que quando o reparcelamento de solo urbanos é de iniciativa
municipal, e caso um dos proprietarios manifeste o seu desacordo, nos termos do n.° 2 do
artigo 167.° do RJIGT, a cdmara municipal deverd promover a aquisi¢cdo dos respetivos
terrenos pela via do direito privado — neste caso, a aquisicdo pelo municipio, tal como refere
expressamente a letra da lei, é realizada através de um contrato de direito privado da
Administrac&o, e portanto, nfo se trata de um contrato urbanistico.**

Portanto, no seguimento de FERNANDA PAULA OLIVEIRAM, para que os contratos
celebrados no &mbito da operacdo de reparcelamento urbano sejam devidamente explicitos
quanto a transformacéo fundiaria da area e ao papel que cada um dos intervenientes, estes
deverdo fazer referéncia a varios elementos, designadamente:

a) as “entradas” de cada um dos interessados, que no caso dos proprietarios devera
ser a area ou o valor dos prédios com que entra na opera¢do, mas no caso de
terceiros interessados, podera ser a realizacdo de obras ou capital investido;

b) as vantagens que advém com a operacdo e a sua distribui¢do, em propor¢do com

as “entradas”, pelos interessados;

138 Cfr. JORGE ALVES CORREIA, Contratos Urbanisticos: Concertacdo, Contratacdo e Neocontratualismo no
Direito do Urbanismo, obra citada, p. 173-174;

139 Neste sentido, JORGE ALVES CORREIA, idem, p. 174-175;

140 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial. Comentado,
obra citada, p. 470-471,
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C) 0s encargos que cada interessado devera assumir, tendo em conta os beneficios
que auferem;

d) os eventuais ajustes através da redistribuicéo;

e) e, a distribuicdo dos lotes resultantes da operacdo de reparcelamento pelos

interessados, tendo em conta os fatores referidos.

Como se pode comprovar, 0s contratos urbanisticos revelam-se de extrema
importancia agquando da regularizacdo da intervencdo de terceiros na operacdo de
reparcelamento, pense-se que € através da contratualizacdo que € estipulada a quota-parte da
participacao destes nos encargos da operacao, bem como os beneficios e/ou adjudicacdo de
lotes resultantes da operacdo de reparcelamento. Desta forma, os contratos de urbanizacao,
segundo o n.° 3 do artigo 165.° do RJIGT podem prever a transferéncia para terceiros “dos
direitos de comercializacdo dos prédios ou dos fogos e de obtencdo dos respetivos
proventos, bem como a aquisicdo do direito de propriedade ou de superficie” — 0 que
significa que os lotes resultantes da operacdo de reparcelamento, bem como as construcdes
que neles sao realizadas podem ser transferidos, em propriedade plena ou em direito de
superficie, para outras terceiros interessados, nos termos a definir em contrato de
urbanizagdo.*!

Por fim, os contratos de urbanizacdo também sdo de extrema importancia quando a
operacdo de reparcelamento ocorre em area abrangida por plano de pormenor com suficiente
grau de concretizacdo — logo, capaz de operar diretamente a transformacéo fundiaria, com a
individualizacdo dos novos lotes e respetivo registo, como analisaremos no préximo ponto
da dissertacdo. De facto, a hip6tese dispensa 0 procedimento administrativo de controlo
prévio, sendo que para efeitos de registo devera ser apresentada a certiddo do plano de
pormenor com as mencdes das alineas a) a d), g) e h) do n.° 1 do artigo 102.° do RJIGT,

acompanhada de pecas escritas e desenhadas e 0(s) contrato(s) de urbanizacao celebrados.

141 Cfr. JOrRGE ALVES CORREIA, Contratos Urbanisticos: Concertacdo, Contratacdo e Neocontratualismo no
Direito do Urbanismo, obra citada, p. 175;
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Neste &mbito, a celebragdo destes contratos entre 0s proprietarios e 0s municipios ou
entre estes e as demais entidades interessadas importa para aferir o indispensavel
consentimento dos proprietarios e terceiros, ou seja, aferir a “legitimidade urbanistica#2.

Para além disso, como determina o n.° 4 do artigo 108.° do RJIGT, os contratos
celebrados no &mbito da operacéo de reparcelamento, sdo oponiveis aos proprietarios que
tenham realizado o registo do seu direito apds a celebracdo dos mesmos. Como refere
FERNANDA PAULA OLIVEIRA “de acordos com eficacia puramente obrigacional, passam,
entdo, estes contratos, a deter eficacia externa, que oneram os futuros proprietarios dos
prédios a que refere o plano, ainda que ndo exista uma qualquer obrigacdo de estes
contratos serem, eles mesmos, objeto de registo.”*

Apesar dos efeitos reais da operacdo de reparcelamento decorrerem da aprovacao ou
licenciamento pela camara municipal, o apreciamento da vontade das partes devera ser
aferido, independentemente de o titulo configurar um ato administrativo de licenciamento
ou de aprovacdo, ou até um plano de pormenor com efeitos registais. A celebracdo destes
contratos funciona como pressuposto para o ato administrativo, inclusive nos casos em que
o0s reparcelamentos operam por via do plano do pormenor.

De facto, exceto nas situacfes em que a operacdo de reparcelamento comeca por
iniciativa de particulares e quando nédo exista interferéncia de terceiros, a celebracdo de
contratos urbanisticos é sempre necessaria para a afericdo da vontade dos particulares.

2.1.6. Plano de pormenor enquanto titulo de transformacao fundiaria

O plano de pormenor com efeitos registais € inerentemente uma dupla figura, uma
vez que, por um lado, e por consagracao legal, é qualificado como plano (artigo 101.° e
seguintes do RJIGT), e, por outro lado, € um importante instrumento de programacao e até

de execucdo, na medida em que dispensa a delimitacdo de unidades de execucéo e ainda a

142 De qualquer das formas, conforme ja analisamos, ha vaérias solugdes para superar o possivel desacordo dos
proprietarios quando o reparcelamento urbano é de iniciativa municipal, designadamente, a aquisicdo dos
prédios por via do direito privado ou através da expropriagdo por utilidade pablica (n.° 2 do artigo 167.° do
RIJIGT);

143 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial. Comentado,
obra citada, p. 350.;
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realizacdo de operagdes urbanisticas de transformacéo fundiaria que se entendam como
necessarias, designadamente, o loteamento e o reparcelamento. VVejamos.
Através do Decreto-Lei n.° 316/2007, de 19 de setembro*** tornou-se admissivel o

recurso a operacéo de reparcelamento por intermédio do plano de pormenor4®

quando este
produz efeitos registais, sem necessidade ulterior de controlo prévio por parte da cdmara
municipal. A ratio desta alteracdo prende-se essencialmente com a ideia de identidade
funcional entre as operacbes de transformacdo fundiaria e a generalidade dos planos de
pormenor, como se pode comprovar pela alinea b) do n.° 1 do artigo 102.° do RJIIGT4,

De facto, tal como indica o n.° 1 do artigo 108.° do RJIGT o plano de pormenor
possibilita a operacdo de transformacdo fundiaria diretamente quando verificados dois
requisitos inerentes ao plano, designadamente, a certiddo do plano de pormenor devera

conter as mencgdes das alineas a) a d), g) e h) do n.° 1 do artigo 102.° do RJIIGT# e tera de

144 Neste sentido, o predmbulo do Decreto-Lei n.° 316/2007, que admitiu expressamente a operabilidade de
varias operacdo de divisdo fundiaria tendo por titulo o plano de pormenor com efeitos registais: “As mesmas
exigéncias de simplificac@o e eficiéncia levam ao reconhecimento expresso da possibilidade dos planos de
pormenor com um contetdo suficientemente denso procederem a operacfes de transformacgdo fundiaria
relevantes para efeitos de registo predial e inscricdo matricial, dispensando-se um subsequente procedimento
administrativo de controlo prévio. Com efeito, reconhecida a identidade funcional entre muitos planos de
pormenor e as operagdes de loteamento e reparcelamento urbano e de estruturacdo da compropriedade,
justifica-se, salvaguardada a autonomia da vontade dos proprietarios, que o plano de pormenor possa fundar
diretamente a operacdo de transformacgdo fundiaria, seja o fracionamento ou o emparcelamento das
propriedades”. Cfr. Diario da Republica n.° 181/2007, Série I de 2007-09-19;

Anterior a esta consagracdo por parte do Decreto-Lei n.° 316/2007, os efeitos registais dos planos de pormenor
ja haviam sido reconhecidos, ainda que de forma excecional, no regime de planeamento e gestdo urbanistica
da Expo 98 (n.° 10 do artigo 2.° do Decreto-Lei 354/93, de 9 de outubro) — cfr. Diario da Republica n.°
237/1993, Série I-A de 1993-10-09;

145 O plano de pormenor constitui um instrumento urbanistico através do qual se desenvolvem e concretizam
propostas de organizagdo de uma qualquer area especifica do territério municipal, definindo o desenho urbano
através do estabelecimento de pardmetros e indicadores urbanisticos precisos e detalhados — cfr. artigo 101.% e
102.° do RJIGT. A semelhanca dos restantes planos municipais, o plano de pormenor é aprovado pela
assembleia municipal, mediante proposta apresentada pela cdmara municipal (n.° 1 do artigo 90.° do mesmo
regime);

146 O artigo 102.° do RJIGT define o contetido material dos planos de pormenor: “1. O plano de pormenor
adota o conteldo material apropriado as condi¢Bes da area territorial a que respeita, aos objetivos e aos
fundamentos técnicos previstos nos termos de referéncia e na deliberacdo municipal que determinou a sua
elaboragdo, estabelecendo, nomeadamente: (...) b) As operagées de transformacdo fundiaria preconizadas e
a definicdo das regras relativas as obras de urbanizacao,;”

147 VVeja-se o contetido normativo das alineas a) a d), g) e h) do n.° 1 do artigo 102.° do RJIGT que definem, in
casu, as mencOes que terdo de ser respeitadas para que o plano possa ter efeitos registais:

“a) A defini¢do e a caracteriza¢do da drea de intervencgdo, identificando e delimitando os valores culturais e
a informacéo arqueoldgica contida no solo e no subsolo, os valores paisagisticos e naturais a proteger, bem
como todas as infraestruturas relevantes para o seu desenvolvimento;

b) As operagdes de transformacéo fundidria preconizadas e a definigdo das regras relativas as obras de
urbanizacao;
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ser acompanhada pelas pecas escritas e desenhadas (quadros e plantas) assinaladas no n.° 3
do artigo 107.° do RJIGT8,

Facilmente se compreende que para os planos de pormenor fundamentarem per si
uma operacdo de transformacdo fundidria € necessario que 0 Seu conteudo seja
suficientemente denso e detalhado pois sO assim consegue comutar o procedimento
administrativo de controlo prévio, ou seja, dispensar o licenciamento ou a aprovacdo da
operacdo de transformacéo fundiaria por parte da cdmara municipal.

Em consequéncia desta possibilidade, como ja analisaremos mais atentamente
aquando da anélise dos efeitos registais da operacdo de reparcelamento, tendo em conta o
disposto do n.° 4 do artigo 165.°do RJIGT, quando a operacao de reparcelamento é abrangida
por plano de pormenor que contenha as mencgdes constantes das alineas a) a d), g) e h) do n.°
1 do artigo 102.° do RJIGT, ndo ha necessidade de um procedimento administrativo de
controlo prévio, ou seja de aprovacgdo ou licenciamento pela camara municipal da operacao
de reparcelamento, concretizando-se através do registo de acordo com as disposi¢des
constantes dos artigos 108.° e 109.° do RJIGT e com o contrato de urbanizacao previsto no

n.° 2 do artigo 165.° do mesmo diploma.

¢) O desenho urbano, exprimindo a definicao dos espagos publicos, incluindo os espacos de circulagdo viaria
e pedonal e de estacionamento, bem como o respetivo tratamento, a localizacéo de equipamentos e zonas
verdes, os alinhamentos, as implantacfes, a modelacéo do terreno e a distribuicéo volumétrica;

d) A distribuicéo de funcdes, conjugacdes de utilizacdes de areas de construgdo e a definico de parametros
urbanisticos, designadamente, densidade maxima de fogos, nimero de pisos e altura total das edificagdes ou
altura das fachadas;

g) A implantag&o das redes de infraestruturas, com delimitagdo objetiva das areas que Ihe séo afetas;

h) Regulamentacgéo da edificagdo, incluindo os critérios de inser¢io urbanistica e o dimensionamento dos
equipamentos de utilizag¢do coletiva, bem como a respetiva localizagdo no caso dos equipamentos publicos;”
148 Confira-se 0 n.° 3 do artigo 107.° do RJIGT que refere expressamente as pecas escritas e desenhadas que
devem acompanhar a certiddo do plano de pormenor com efeitos registais:

“a) Planta cadastral ou ficha cadastral original, quando existente,

b) Quadro com a identificacdo dos prédios, natureza, descri¢cdo predial, inscricdo matricial, areas e
confrontacoes;

c) Planta da operacdo de transformacao fundiaria, com a identificagdo dos novos prédios e dos bens de
dominio publico;

d) Quadro com a identificacdo dos novos prédios ou fichas individuais, com a indicacao da respetiva area, da
area destinada a implantacéo dos edificios e das construcfes anexas, da area de construcao, da volumetria,
da altura total da edificacdo ou da altura da fachada e do nimero de pisos acima e abaixo da cota de soleira
para cada um dos edificios, do nUmero maximo de fogos e da utilizacao de edificios e fogos;

e) Planta com as areas de cedéncia para o dominio municipal;

f) Quadro com a descricdo das parcelas a ceder, sua finalidade e area de implantacéo, bem como das areas
de construcdo e implantacéo dos equipamentos de utilizacdo coletiva;

g) Quadro de transformacgdo fundiaria, explicitando a relagdo entre os prédios originarios e os prédios
resultantes da operacdo de transformagdo fundiaria”
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De facto, é a prépria letra da lei que o refere expressamente, nomeadamente, no n.°
3 do artigo 108.° do RJIGT: “nas situacOes de reestruturacdo da compropriedade ou de
reparcelamento, o registo referido no n.° 1 depende da apresentacao, respetivamente, do
acordo de reestruturacdo da compropriedade ou do contrato previsto no n.° 2 do artigo
165.9” — conclui-se assim que, para efeitos de registo de operacdes de reparcelamento urbano
quando operadas por plano de pormenor, o titulo apenas depende do proprio plano de
pormenor e do contrato de urbanizacdo celebrado entre os proprietarios e 0 municipio ou
entre 0s primeiros e outras entidades interessadas.

Quanto ao contrato, o n.° 3 do artigo 108.° do RJIGT refere expressamente que no
caso de operacao de reparcelamento urbano é necessario para efeitos de registo que a certiddo
do plano de pormenor seja acompanhada pelo contrato previsto no n.° 2 do artigo 165.° do
RJIGT - ou seja, 0 contrato de urbanizacéo.

O contrato de urbanizagdo surge como condigdo sine qua non para o registo do
reparcelamento uma vez que é através dele que, por um lado, se assevera a legitimidade de
cada interessado na operacdo procedente do plano**®, e por outro porque ¢ através dele que
se define a distribuicdo dos lotes resultantes do reparcelamento pelos interessados.

Sendo o plano de pormenor de iniciativa e elaboracdo publica é necessario que
esteja expressa a vontade de cada um dos proprietarios em relacdo a operacdo de
reparcelamento, uma vez que um plano nunca podera superar a vontade dos proprietarios. O
mesmo ja ndo acontece quando estamos perante um reparcelamento urbano por iniciativa
particular uma vez que neste caso, como expressa o n.° 2 do artigo 166.° do RJIGT, aplica-
se o disposto no RJUE para o licenciamento das operacOes de loteamento de iniciativa dos
interessados , e portanto, a confirmacdo da legitimidade urbanistica é imprescindivel para a
prépria apreciacdo do pedido de reparcelamento — ou seja, neste caso, 0 contrato de
urbanizacdo ndo se revela como um elemento indispensavel para apurar o acordo de vontades
entres 0s proprietarios.

Importa realcar que a realizacdo da operacao de reparcelamento depende apenas da
vontade dos proprietarios, mas o0 seu contetdo ja se encontra pré-determinado no plano. Por

exemplo, a constituicdo de lotes como efeito da operacao de reparcelamento quando esta é

149 Neste sentido “0 contrato serve assim, nestes casos, para confirmar a vontade das partes na transformagao
da situacéo fundidria dos seus prédios” — FERNANDA PAULA OLIVEIRA, “Direito Registal e Urbanismo” in
Cadernos do Centro de Estudos do Direito Notarial e Registal (CENOR), n.° 4, Coimbra, Coimbra Editora,
2016, p. 22
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operada através de um plano de pormenor com efeitos registais ocorre direta e imediatamente
da publicacdo que confere eficacia a tal plano, ndo ficando dependente de mais nenhuma
circunstancia®®.

Finalmente, referir que quando a operacdo de reparcelamento abrange prédios de
varios proprietarios esta devera ser realizada por inteiro, bem como o seu registo, contudo,
o plano de pormenor pode alicercar mais do que uma operagéo de transformacao fundiaria®?,
e neste caso, desde que estas sejam autonomas tanto do ponto de vista urbanistico como
fundiario poderao ser realizadas separadamente quando o plano assim o permita’®?,

Em jeito de concluséo, o legislador ao consagrar esta solucéo procurou simplificar
o0 procedimento administrativo alusivo as operacdes de transformacao fundiaria, e com isto,
promover uma execucao urbanistica mais célere e eficiente — vejamos que, no caso do plano
de pormenor com efeitos registais, a producdo dos efeitos reais da operacdo de
reparcelamento ndo depende do controlo prévio da cAmara municipal, privilegiando assim o
planeamento urbanistico. Ressalvamos, contudo, que para alcangar tal estatuto o plano de
pormenor tem de apresentar uma série de mencgdes, bem como dever de ser acompanhado
por varias pecas escritas e desenhadas — s6 assim, salvaguarda a identidade funcional entre

as operacdes de transformacéo fundiéria e os planos de pormenor.

2.1.7. Efeitos reais

2.1.7.1. Aplicacao dos efeitos do n.3 do artigo 162.° do RJIGT ao reparcelamento
Configurando a figura do reparcelamento urbano uma operacédo de reestruturagéo
de propriedade, sendo estas executadas de acordo com a previsdo dos planos territoriais e,

dando origem a unidades prediais adequadas a estas disposi¢6es considera-se ser aplicavel a

150 «1ss0 significa que a realizacdo dessas operagdes passa a depender Unica e exclusivamente da vontade dos
titulares do direito de propriedade sobre os terrenos abrangidos pela operagéo, sendo, no entanto, o seu
contelido integralmente predeterminado no plano. Os proprietarios apenas podem desencadear os efeitos reais
nele contidos, sendo, portanto, o plano o facto constitutivo dos correspondentes direitos e obrigacdes” — cfr.
CLAUDIO MONTEIRO, obra citada, p. 481;

151 E a propria letra da lei que acolhe este entendimento como se denota na alinea b) do n.° 1 do artigo 102.°, e
ainda no n.° 1 do artigo 108.° do RJIGT, por exemplo — na mesma linha de pensamento, cfr. JOAo BASTOS "O
plano de pormenor enquanto titulo de transformacéo fundiéria com repercussao no registo predial" in Centro
de Estudos Notariais e Registais da Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra — Direito do
Urbanismo: Questfes Notariais e Registais, 2008, p. 6-7;

152 Neste sentido, cfr. CLAUDIO MONTEIRO, obra citada, p. 481-482;
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operacdo de reparcelamento, os efeitos referidos no n.° 3 do artigo 162.° do RJIGT,
nomeadamente:
a) A viabilizacdo da reconfiguracdo de limites cadastrais de terrenos;
b) A contribuicdo para a execucdo de operacdes de regeneracdo e reabilitacao
urbanas;
c) A garantia de implementacdo de politicas publicas e de planos territoriais;
d) A regularizacdo do solo a estrutura definida pelo plano intermunicipal ou plano
municipal;
e) A distribuicdo equitativa, entre os proprietarios, os beneficios e encargos
resultantes do plano intermunicipal ou plano municipal,
f) A localizacdo das areas a ceder obrigatoriamente pelos proprietarios destinadas
a implantacdo de infraestruturas, de espagos verdes ou de outros espacos e

equipamentos de utilizacéo coletiva.

2.1.7.2.0s efeitos do n.° 1 do artigo 169.°do RJIIGT

Importa agora analisar os efeitos imediatos do licenciamento, apresentagéo de
comunicagdo prévia ou aprovacao da operacdo de reparcelamento. O artigo 169.° do RJIGT
refere que a transformacdo fundiéria resultante da operacdo de reparcelamento tem como
efeito a “substituicdo, com plena eficacia real, dos antigos terrenos pelos novos lotes”, isto
é, o reparcelamento urbano tem como resultado a constituicdo de lotes que substituem os
antigos prédios, dando origem a uma nova situagdo juridica, constituindo assim, titulo para
a substituico, também em sede do registo predial, dos antigos terrenos pelos novos lotes'®,

Importa ainda referir que segundo a alinea b) do n.° 1 do artigo 169.° resulta da
operacao de reparcelamento a “transmissdo para a camara municipal, de pleno direito e
livre de quaisquer 6nus ou encargos, das parcelas de terrenos para espacos verdes publicos

e de utilizacéo coletiva, infraestruturas, designadamente arruamentos viarios e pedonais, e

153 Para esta substituicdo é necessario que o licenciamento, apresentagdo de comunicagdo prévia, ou aprovagao
da operacdo de reparcelamento determine “a correspondéncia entre as superficies trazidas e as parcelas
resultantes do reparcelamento e adjudicadas ao primitivo proprietario e, inclusive, nos casos em que 0
proprietario tenha participado com varias parcelas e receba um s6 em substituicdo daquelas, sera necessario
determinar a percentagem ou cota em que cada uma das parcelas iniciais contribui para formar a Gnica
resultante do reparcelamento” — cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE LoPES, Implicacdes Notoriais e
Registais das Normas Urbanisticas, obra citada, p.46;
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equipamentos coletivos que, de acordo com a operacao de reparcelamento, devam integrar
0 dominio municipal”.

A cedéncia referida supra surge no artigo 44.° do RJUE que prevé que “o
proprietdario e os demais titulares de direitos reais sobre o prédio a lotear” deverao
“assinalar as &reas de cedéncia ao municipio em planta a entregar com o pedido de
licenciamento ou comunicagao prévia” — n.° 1 e n.° 2 do artigo em aprego. Estas parcelas
destinadas a espacos verdes publicos e equipamentos de utilizacdo coletiva deverdo ser
cedidas de forma gratuita ao dominio municipal.

A transformacdo da situacdo fundiaria da area alvo da operacgdo de reparcelamento
produz efeitos reais a partir do momento em que esta operacdo tenha sido aprovada,
licenciada ou em alguns casos meramente comunicada®*, quer seja de iniciativa municipal
ou particular, respetivamente, tal como refere o n.° 1 do artigo 169.° do RJIGT. Ou seja, 0s
efeitos reais do reparcelamento decorrerdo direta e automaticamente do ato administrativo
de aprovacdo e licenciamento por parte da Administracdo (neste caso, da Camara
Municipal). Todavia, neste ambito, surgirdo varias questdes registais que analisaremos no

préximo ponto desta dissertacéo.

2.1.8. Efeitos registais do reparcelamento

Sendo a operacao de reparcelamento urbano sobretudo um instituto de remodelacédo
predial na qual resulta a transformacdo fundiaria do solo em que opera, ela produz efeitos
reais e estd sujeita a registo’™. Para a andlise dos efeitos registais da operagdo de
reparcelamento importa, inicialmente, contextualizar esta matéria apenas sobre o ponto de

vista do reparcelamento urbano e do que a ele lhe toca.

154 A este proposito importa dar conta do Parecer do Conselho Técnico da anterior Direcdo Geral dos Registos
e Notariado, Processo n.° C.P. 148/2002, Boletim dos Registos e do Notariado n.° 2/2003, p. 30, em que é
defendido que “(...) a operagdo de reparcelamento esta sujeita a aprova¢do daquela Camara Municipal, e 0s
efeitos do reparcelamento decorrerdo direta e automaticamente daquele ato administrativo”. E, ainda neste
sentido, FERNANDA PAULA OLIVEIRA “Do ponto de vista registal, o que tera de ser promover é a inscri¢édo da
operacdo de reparcelamento que, tendo sido aprovada ou licenciada, produz os efeitos reais, isto é, de
transformagdo da situacdo fundidria da drea” — cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestéo Territorial. Comentado, obra citada, p. 476;

155 Cfr. Artigo 2.° do CRPredial que elenca, consagrando o principio numerus clausus, os factos que estdo
sujeitos a registo, sendo neste caso aplicavel a alinea d) do n.° 1 deste artigo que sujeita a registo “as operacdes
de transformacdo fundiaria resultantes de loteamento, de estruturacdo de compropriedade e de
reparcelamento, bem como as respetivas alteragdes”.
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Entenda-se que no nosso ordenamento juridico, o registo predial € um instituto de
seguranca juridica, sendo que tal como é referido no artigo 1.° do CRPredial a sua fungéo
primordial é dar publicidade a situacdo juridica dos prédios. Mas ndo se podera limitar
apenas a estas funcdes, sendo que na linha do artigo 5.° e 7.° do CRPredial, 0 mesmo destina-
se a “proteger os direitos dos titulares inscritos, condicionando a eficacia de atos e contratos
sobre os prédios a ele sujeitos°,

De acordo com a aliena d) do n.° 2 do CRPredial, o reparcelamento esta sujeito a
registo, e ainda, segundo o n.° 3 do artigo 80.° do mesmo Codigo “0 registo das operacdes
de transformacéo fundiaria e das suas alteracdes da lugar a descricao dos lotes ou parcelas
que ja se encontrem juridicamente individualizados”.

Os factos que sdo alvo de registo predial tem necessariamente de constar em
documentos que os legalmente comprovem, como resulta do n.° 1 do artigo 43.° do
CRPredial. Por conseguinte, revela-se essencial identificar qual o facto gerador dos efeitos
reais do reparcelamento.

Ora, caso o reparcelamento urbano tenha sido alvo de licenciamento o seu registo
deveréa ser feito com base no alvara de licenciamento emitido pela cdmara municipal, no
caso de aprovacdo, com base num documento administrativo que seja alusivo a mesma, ou
em caso de mera comunicacao prévia, com base no recibo de admissdo desta comunicacao.

Em relacdo a operacdo de reparcelamento por via de um plano de pormenor com
efeitos registais (n.° 4 do artigo 165.° do RJIGT), cabe-nos indicar que é a “prépria certiddo
do plano de pormenor e um daqueles contratos que, conjuntamente, constituem o titulo para
a individualizacao no registo predial dos lotes resultantes da operacgdo de reparcelamento
e para a integragdo no dominio municipal dos terrenos cedidos ao municipio”*® (n.° 2 do
artigo 169.° do RJIGT).

Importa referir que, todavia, o plano de pormenor com efeitos registais podera
produzir per si, por exemplo, os efeitos reais do reparcelamento, como por exemplo, a

transformacéo fundiaria da area a que se aplica, uma vez que, como entendemos, a ratio do

156 Cfr. ISABEL FERREIRA QUELHAS GERALDES, Cddigo do Registo Predial Anotado e Comentado, 2.2 Edicéo,
Almedina, 2020, p. 37 e 38; e ainda, MARIA EMA A. BACELAR A. GUERRA, Cddigo do Registo Predial Anotado,
3.2 Edicdo, Ediforum — Edi¢des Juridicas, Lda., 2005, p. 33-34;

157 Cfr. FERNANDO ALVES CORREIA, Manual do Direito do Urbanismo, Vol. Il1, obra citada, p. 120;
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plano de pormenor com efeitos registais é exatamente essa'®®. Como ja foi referido, esta
figura foi pensada para que tivesse suficiente grau de densificagdo e por isso, fosse
equiparada quanto aos seus efeitos a operacdes de transformacdo fundiaria, como o
reparcelamento, conseguindo assim aliar os objetivos do planeamento e a sua execu¢do numa
figura so.

Afigura-se-nos importante compreender a razdo pela qual, nos casos em que a
operacdo de reparcelamento é operada por via do plano de pormenor com efeitos registais, é
necessario enquanto titulo para o registo da operacéo tanto a certiddo do plano de pormenor
como contrato de urbanizacdo. No fundo, o contrato de urbanizagéo celebrado no ambito do
reparcelamento urbano por via de plano de pormenor com efeitos registais “define a
distribuicdo dos novos lotes ou parcelas pelos interessados, traduzindo a vontade de cada
um na transformagcao fundiaria constante do plano”.t*

O motivo pelo qual é necessario o acompanhamento do contrato de urbanizagdo
pela certiddo do plano de pormenor enquanto titulo do registo é para nés facil de
compreender: pense-se que, tal como ja foi referido nos paragrafos supra, o plano de
pormenor € de iniciativa e elaboracao publica, sendo necessario para efeitos de registo aferir
a vontade dos particulares quanto a transformacédo fundiaria operada pelo reparcelamento —
neste sentido, surgem os contratos de urbanizacdo que traduzem a expressa vontade dos

particulares.

Tendo em conta 0 exposto, afigura-se-nos importante saber se o reparcelamento
qua tale é facto sujeito a registo. Como ja foi referido, a promocao da inscricéo registal da
operacdo de reparcelamento urbano apenas poderd ser realizada apds a aprovagdo ou
licenciamento da mesma, uma vez que a certidao da aprovacao ou o alvara de licenciamento
constituira titulo para o registo, quer o reparcelamento tenha sido de iniciativa municipal ou

particular, respetivamente (n.° 1 do artigo 169.° do RJIGT)*°. Ora, como ja tivemos

1%8 Ressalvamos que, o registo pretende dar publicidade a nova situacdo juridica dos lotes apds a operagéo de
reparcelamento pois, de facto, o plano de pormenor com efeitos registais produz per si os efeitos da operacao
de reparcelamento urbano, no que concerne, principalmente, a constituicdo de lotes. Como afirma JOAO
BAsTos “Individualizar no registo predial os prédios resultantes da transformacdo fundiaria s6 pode
significar registar o facto, a transformacéo fundiaria qua tale.” — cfr. JOAo BASTOS, "O plano de pormenor
enquanto titulo de transformacao fundiéria com repercusséo no registo predial”, obra citada, p. 7.

159 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, “Direito Registal ¢ Urbanismo”, obra citada, p. 22

160 Neste sentido vide. sobre os documentos que podem servir de base ao registo das operacGes de
transformagao fundiaria e das respetivas alteragdes o artigo 54.° do CRPredial que dispde que “Os registos das
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oportunidade de referir, um dos efeitos do reparcelamento urbano consiste na substituicéo,
com plena eficacia real, dos antigos terrenos pelos novos lotes (aliena a) do n.° 1 do artigo
159.° do RJIGT). E, portanto, tendo em conta o exposto, os efeitos reais resultantes da
operagao de reparcelamento produzem-se quando a mesma é aprovada ou licenciada'®!. No
caso de a operacao de reparcelamento ser operada por plano de pormenor, no que respeita a
este efeito, na nossa opinido, 0 mesmo decorre direta e imediatamente da publicacdo do
plano no Diario da Republica (artigo 191.° do RJIGT e artigo 74.° da LBPSOTU).

Quando o plano de pormenor com efeitos registais abrange solos pertencentes a
varios proprietérios, o registo do plano que contenha a identificagdo dos novos prédios que
resultaram da operacgdo de reparcelamento podera ser feito por qualquer interessado tendo
por base a certidao do plano e o contrato celebrado entre 0s proprietarios e possiveis terceiros
interessados — ou seja, também nas operacdes de reparcelamento por via de plano de
pormenor com efeitos registais o registo devera ser efetuado de forma unitariat®?,

No nosso entendimento, o n.° 2 do artigo 108.° do RJIGT — que refere que o registo
incide apenas sobre as inscricdes prediais em que o requerente surja como titular, é aplicavel
apenas nos casos em que o plano de pormenor é titular de varias operacoes de transformacéo
fundiéria, em que cada uma delas, caso sejam urbanistica e fundiariamente auténomas
deverdo ser alvo de registo autbnomo — no entendimento de JoOAo BASTOS este normativo
surge uma vez que ndo ha indicacdo expressa no regime que o registo de operacdes de
transformacdo fundiarias por via de plano de pormenor devera respeitar o principio da
especialidade, pois caso existisse, este n.° 2 ndo faria sentido*®,

Neste sentido também FERNANDA PAULA OLIVEIRA refere que a situacdo referida
non.°2 do artigo 108.° do RJIGT apenas nao suscitara duvidas “quando o plano de pormenor
incida sobre um ou varios prédios do mesmo titular, situacdo que se apresenta, contudo,

como absolutamente excecional.” De facto, nesta sede a Autora indica dois argumentos que

operacdes de transformacao fundiaria e das respetivas alteragdes sdo efetuadas com base no alvara respetivo,
no recibo de admissdo da comunicagdo prévia ou em outro documento que legalmente comprove aqueles
factos, com individualizacéo dos lotes ou parcelas”;

161 O registo, no ordenamento juridico portugués, procura dar publicidade a nova situacéo juridica dos prédios
que foram objeto da operacdo de reparcelamento, ou seja, visa registar a transformacéo fundiaria qua tale.

162 Neste sentido, FERNANDA PAULA OLIVEIRA indica que “um “faseamento” da operagdo sé serd concebivel
relativamente a uma “zona” da “massa de concentragdo” suscetivel de autonomizagdo (v.g. uma unidade de
execucdo identificada no plano) — Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial Comentado, obra
citada, p. 349-350;

163 Cfr. JoAo BAsTOs, "O plano de pormenor enquanto titulo de transformacdo fundiaria com repercusséo no
registo predial”, obra citada, p. 7;
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sustentam a ideia de que 0 normativo em causa apenas se aplica excecionalmente, em
primeiro, na maioria dos casos o plano de pormenor ndo respeita, ainda que parcialmente, a
situacdo fundiaria anterior — pense-se que o reparcelamento urbano opera precisamente a
transformacdo da situacdo fundiaria inicial; em segundo, o n.° 6 do artigo em questéo
expressa que “as parcelas do terreno cedidas ao municipio integram-se no dominio
municipal no ato de individualizagdo no registo predial dos lotes respetivos” — assim sendo,
caso se respeitasse a disposicdo do n.° 2 observar-se-ia ao fracionamento destas cedéncias, e
em consequéncia, presumia-se que “as mesmas se localizam no interior dos prédios
originarios de cada proprietario”'®. Assim, e em consonancia com a nossa opinido, o
registo devera ser unitario, e que ao contrario do que é expresso no n.° 2, as cedéncias
deverdo ser registas em modo simultaneo. Consideramos que, em relacao ao n.° 6, caso exista
contrato, qualquer interessado poderd levar a registo o resultado da operacdo de
reparcelamento, e o conservador devera abrir todas as descri¢des resultantes do plano de
pormenor e do contrato, independentemente das futuras inscri¢fes dos restantes direitos
pelos proprietarios, pois as cedéncias sdo realizadas no ato do registo predial dos lotes

respetivos.

No que atende ao registo dos lotes que sdo formados através do reparcelamento
operado por via do plano de pormenor com efeitos registais deve ainda estar verificado o
cumprimento dos deveres urbanisticos referentes ao financiamento dos custos de
urbanizacdo e a realizacdo das respetivas obras. Assim, o n.° 1 do artigo 109.° faz depender
a emissdo da certiddo do plano de pormenor do pagamento da taxa pela realizacéo,
manutencdo e reforco das infraestruturas e das compensacGes devidas nos termos do n.° 4 do
artigo 44.° do RJUE — no que se refere as cedéncias aos municipios.

Contudo, o n.° 2 do referido artigo indica que “A certiddo do plano de pormenor
identifica a forma e o montante da caucdo de boa execucdo das obras de urbanizacéo
referentes as parcelas a individualizar”’, ou seja, nas situacdes em que o plano de pormenor

prevé a realizacdo de obras de urbanizagdo, a lei concede a possibilidade, para efeitos de

164 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial Comentado,
obra citada, p. 350;
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registos, que estas obras de urbanizacdo sejam caucionadas conforme seja definido na
certiddo de plano de pormenort®,

Apesar de exigir a prévia prestacdo das contrapartidas patrimoniais referentes a
realizacdo das obras de urbanizacdo, nas operacdes de transformacdo fundiaria em termos
gerais, a emissao do alvara depende, quando aplicavel, da decisdo autorizativa quanto a estas
obras de urbanizacdo — o que forca a elaboracéo do plano e assuncéo de custos — e, portanto,
nas operacOes de transformacdo fundiaria operadas por via de plano de pormenor, 0s
interessados podem registar os lotes previstos na certiddo de plano pormenor, sendo que,
apenas num momento posterior, havera o controlo preventivo das obras de urbanizacdo
devidas, uma vez que somente se exige que as mesmas sejam caucionadas consoante certiddo
de plano de pormenor — 0 que confere uma grande vantagem para os interessados na

operacao.

Assim, no nosso entender, a operacdo de reparcelamento é tida como um ato
logicamente unitario®®, quer resulte de um ato administrativo ou de um plano de pormenor,
e apesar de se reconhecer as suas trés etapas, nomeadamente, o agrupamento dos préedios, a
nova divisdo em lotes, e a posterior “adjudicagdo” pelos proprietarios ¢ terceiros
interessados, a substituicdo, com plena eficacia real, dos antigos prédios pelos novos lotes
ndo ocorre com a etapa da “adjudicacdo”®’ — a operagdo de reparcelamento analisa-se

165 Neste sentido devera ser “0 plano de pormenor a definir, a mais das vezes, quais 0s encargos a suportar
com a concretiza¢do das operagdes nele previstas, considerando a assuncéo de tais encargos como factor de
perequacdo do plano. Quando tal acontecer, terdo os pressupostos de emissdo da certiddo prevista no art.
92°-B de se considerar satisfeitos” — cfr., DULCE LOPES, “Planos de pormenor, unidades de execugio e outras
figuras de programacdo urbanistica em Portugal”, in Direito Regional e Local, n.° 3, 2008, p. 5. Acrescentar
apenas que ao artigo 109.° do RJIGT de 2015 corresponde ao artigo 92.°-B na sua antiga versao;

166 Portanto, neste sentido, e conforme ja foi referido no subcapitulo referente a figura da associagdo da
Administragdo com os proprietarios veja-se “Tratando-se, porém, de um ato logicamente unitario — ao
contrario do que sucede na figura da associa¢do da Administragdo com os proprietarios, (...), em que todo o
terreno passa, no interregno, para as maos daquela -, o reparcelamento, nos termos atras descritos, analisa-
se numa Unica operacao, apenas logicamente cindivel.” — cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE LOPES,
Execugdo Programada de Planos Municipais (...), obra citada, p. 95;

167 Este é também o entendimento expresso pelo Parecer do Conselho Técnico da anterior Direcdo Geral dos
Registos e Notariado, Processo n.° C.P. 148/2002, Boletim dos Registos e do Notariado n.° 2/2003, p. 30 que
refere que “O efeito real decorre direta e imediatamente do ato (posterior) da aprova¢do da operacdo de
reparcelamento. Nao decorre da «adjudicacé@o», que é forgosamente anterior a aprovacao e pressuposta por
esta”.

Entendemos que no dmbito das etapas do reparcelamento urbano, a adjudicacao ndo podera ser compreendida
no mesmo sentido que é no ambito do direito administrativo geral, uma vez que neste caso a adjudicacdo é o
ato administrativo constitutivo de direitos para os particulares, veja-se o artigo 73.° do CCP, que no &mbito dos
contratos publicos, define a adjudicacdo como o “o ato pelo qual o 6rgdo competente para a decisdo de

71



“numa Unica operagdo, apenas logicamente cindivel®8. Deste modo, podemos concluir que
a “adjudicacdo” de lotes € uma etapa meramente instrumental uma vez que necessariamente
havera sempre lugar a contratualizacdo para firmar a vontade dos proprietarios e
interessados, sendo apenas mais uma etapa que contribui para o ato administrativo final, ou
seja, o licenciamento ou a aprovagio.'®

Assim, considerando que os efeitos reais resultantes da operacédo de reparcelamento
se produzem nesse momento, 0 registo nao podera ser faseado, devendo em sentido
contrario, obedecer a um s6 pedido de registo a que correspondera uma sé apresentacao.

Tal com explica JOAo BASTOS em relacdo ao registo da operacéo de reparcelamento
urbano, em primeiro lugar “figura-se-nos que deve ser aberta uma descri¢do da “massa de
concentragdo”, anexando-se todos o0s prédios envolvidos na operacdo™’® (...)
Seguidamente, inscrever-se-4 o reparcelamento na ficha da nova descricdo, facto que
determinard a abertura da descri¢do das “parcelas™™ (...) Finalmente, havera que
inscrever os factos e direitos que definem a situagdo juridica de cada parcela”’2,

Neste sentido, obrigatoriamente os atos notarios que refiram factos sujeitos a

registo, tendo em consideracdo o disposto no n.° 1 do artigo 44.° do CRPredial, deverédo

contratar aceita a Gnica proposta apresentada ou escolhe uma de entre as propostas apresentadas ”. Caso se
compreendesse assim a adjudicacdo referida no artigo 164.°, n.° 1, in fine, ndo faria sentido a contratualizacéo
entre os particulares, terceiros interessados, e municipio, que esta adjacente a operagdo de reparcelamento
previamente ao ato de aprovacao ou licenciamento.

168 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial. Comentado,
obra citada, p. 476; e ainda, da Autora, “Direito Registal e Urbanismo” in Cadernos do Centro de Estudos do
Direito Notarial e Registal (CENOR), n.° 4, Coimbra, Coimbra Editora, 2016, p. 23;

169 Neste sentido, dar novamente conta do Parecer do Conselho Técnico da anterior Direcdo Geral dos Registos
e Notariado, Processo n.° C.P. 148/2002, Boletim dos Registos e do Notariado n.° 2/2003, p. 30, em que 0
relator JOAO BASTOS defende que “A «adjudicacio», sendo embora uma etapa que visa a «conversdo» do
objecto da posicéo juridica dos proprietarios (e demais titulares de direitos reais) dos terrenos envolvidos na
operagdo, ndo determina ela prépria um efeito real.”;

170 O referido Relator indica ainda que “A anexa¢ao néo obsta as diversas titularidades inscritas nestes prédios,
porquanto o facto que agora se vai inscrever provoca ele mesmo, direta e imediatamente, a recomposicéo
fundiaria. Por isso mesmo também néo havera que reproduzir na ficha da nova descri¢éo as inscri¢des em
vigor sobre os prédios anexados.” — Parecer do Conselho Técnico da anterior Direcdo Geral dos Registos e
Notariado, Processo n.° C.P. 148/2002, Boletim dos Registos e do Notariado n.° 2/2003, p. 33;

Ou seja, devera abrir-se uma descrigdo do prédio com base no alvara ou certiddo que comprove a aprovagao
Ou autorizagdo, correspondente a “massa de concentragdo”, sem inscrever qualquer direito, onde apenas sdo
identificadas as fichas que se abrem para cada um dos lotes resultantes da divisao da situacdo fundiaria — neste
sentido, vide. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial
Comentado, obra citada, p. 476;

11 Tendo em conta as alteracBes operadas pelo Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, entenda-se neste
sentido, lotes e ndo parcelas;

172 Cfr. Parecer do Conselho Técnico da anterior Diregdo Geral dos Registos e Notariado, Processo n.° C.P.
148/2002, Boletim dos Registos e do Notariado n.° 2/2003, p. 33; neste sentido vide. a alinea f) do artigo 95.°
do CRPredial que refere que devera constar do extrato de inscri¢do nas operagdes de transformacdo fundiaria
“a identificacdo do titulo e a especificacdo das condicdes da operacao”;
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identificar o nUmero da descricdo dos prédios ou as mencdes necessarias a sua descricao,
como a identificacdo dos prédios envolvidos na operacéo, e respetivas titularidades, 6nus e
encargos, e ainda, a descricdo da nova situacdo fundiaria, com identificacdo dos novos lotes
e referidas titularidades.

Desta forma, estd dispensada a exigéncia de, apds a producdo dos efeitos da
operacdo de reparcelamento, os seus intervenientes terem de celebrar negdcios juridicos
entre si e com terceiros, por forma a legitimar a transmissdo ou “permuta” dos prédios
anteriores a operacao de reparcelamento pelos lotes que esta originou.

Outra questdo que surge no ambito dos efeitos registais da operagdo de
reparcelamento relaciona-se com o facto de se prever, expressamente, no n.° 3 do artigo 165.°
do RJIGT, aintervencdo de terceiros na operacdo de reparcelamento, isto é, entidades outras
que ndo os proprietarios iniciais dos terrenos alvo da operacédo de reparcelamento.

Antes de indagar pelo funcionamento do registo nestas situagdes, importa transmitir
que a possibilidade de haver “adjudicagdes” a quem ndo ¢ proprietario original dos terrenos
que integram a massa de concentracdo é um importante argumento para a tese que
respeitosamente adotamos quanto a questdo de aferir a natureza da aquisicdo tanto pelos
proprietarios originais como por outros interessados, designadamente, a tese da aquisi¢ao
originaria, defendida por parte da doutrina e, nomeadamente, MOUTEIRA GUERREIRO.

Posto isto, importa saber como funcionara o registo nas situacdes em que terceiros
interessados integram a operacao de reparcelamento.

Por conseguinte, e sendo do nosso entendimento que o reparcelamento é um ato
logicamente unitario e por isso ndo é atribuida qualquer autonomia juridica, ainda que
ficcionada, a massa de concentracdo, para que se consiga interligar a situacdo fundiaria
anterior ao reparcelamento e a divisdo fundiaria que dele resulta, devera ser feita uma
descricdo geral do prédio tendo como titulo o respetivo alvara ou certiddo de aprovagédo —
fazendo assim referéncia a chamada massa de concentracgdo, ainda que a ela ndo se associe
qualquer direito — na qual se abrirdo fichas para cada um dos respetivos lotes originados e

que serdo “adjudicados”.!”

173 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE Lopes, ImplicacGes Notoriais e Registais das Normas
Urbanisticas, obra citada, p. 68 e seguintes; e FERNANDA PAULA OLIVEIRA, Regime Juridico dos Instrumentos
de Gestao Territorial Comentado, obra citada, p. 476; e ainda, o Parecer do Conselho Técnico da anterior
Direcdo Geral dos Registos e Notariado, Processo n.° C.P. 148/2002, Boletim dos Registos e do Notariado n.°
2/2003, p. 33, em que o relator JOAO BASTOS refere “ que a vida do prédio cuja descrigdo se vai abrir para
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2.1.9. Efeitos fiscais do reparcelamento

Numa tentativa de ndo descurar a analise aos efeitos da operacéo de reparcelamento,
deixaremos umas breves notas acerca dos seus efeitos fiscais.

Inicialmente, consideramos necessario salientar que o registo da operacdo de
reparcelamento ndo pode ser alheio aos encargos fiscais, uma vez que o n.° 1 do artigo 72.°
do CRPredial indica expressamente que “Nenhum ato sujeito a encargos de natureza fiscal
pode ser definitivamente registado sem que se mostrem pagos ou assegurados os direitos do
fisco.” Desta forma, revela-se pertinente verificar quais os efeitos fiscais que decorrem da
operacdo de reparcelamento, designadamente, no que concerne a incidéncia do Imposto
Municipal sobre Imdveis (IMI), Imposto Municipal Sobre as Transa¢fes Onerosas de
Iméveis (IMT) e do Imposto do Selo (IS).

Se por um lado, ndo ha davidas quanto a incidéncia do IMI nas operacfes de
reparcelamento, uma vez que o IMI incide sobre o valor patrimonial tributario dos prédios
rusticos e urbanos situados no territorio portugués, por outro lado, questionamo-nos acerca
da incidéncia do IMT e do IS, aquando do reparcelamento. VVejamos.

Através dos artigos 1.2 e 2.° do CIMT sabemos que o IMT incide sobre “as
transmissoes, a titulo oneroso, do direito de propriedade ou de figuras parcelares desse
direito, sobre bens imdveis situados no territdrio nacional ”, e assim sendo, parece-nos
crucial distinguir duas situacdes por ocasido da operacdo de reparcelamento: se por um lado,
ha operacBes de reparcelamento que ocorrem apenas entre 0s proprietarios iniciais, por
outro, existem operacOes de reparcelamento em que se verifica a existéncia de terceiros, a
guem, por ventura, podera ser adjudicado um lote resultante da operacéo.

Se na primeira situacdo, a substituicdo dos antigos terrenos pelos novos lotes nos
faz crer que ndo ha lugar a transmissdo, uma vez que os proprietarios se mantém; ja a segunda
situacdo podera gerar algumas duvidas. De facto, partilhamos a opinido de que as aquisi¢des
por terceiros aquando da operacgéo de reparcelamento ndo derivam dos antigos proprietarios,
sendo que defendemos, na linha de MONTEIRO GUERREIRO, que ha um “abandono” do direito

de propriedade pelos proprietarios iniciais dos terrenos que integram a massa de

registar o facto (reparcelamento) é tdo fugaz que se poderd sustentar que aquele prédio ndo chega
verdadeiramente a ter existéncia’’;
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concentragdo, e, portanto, como analisaremos com detalne na segunda parte desta
dissertacdo, estamos perante uma aquisi¢ao que consideramos de natureza originaria. Assim
sendo, defendemos que a substituicdo dos antigos terrenos pelos novos lotes ndo constitui
uma transmissdo de propriedade ou até uma “permuta” entre 0S prédios dos primitivos
proprietérios e os terceiros a quem s&o adjudicados os lotes.

Na nossa opinido, respeitosamente, deveria estar afastada a incidéncia do IMT"4
nos casos da adjudicacdo de lotes a terceiros em resultado da operacédo de reparcelamento
uma vez que este imposto visa precisamente as transmisses, ou seja, as aquisicdes de
natureza derivada do direito de propriedade, facto que no caso em questdo, ndo se nos
afigura.

Quanto a incidéncia do IS seguimos a mesma légica. Regra geral, o imposto selo
incide sobre as aquisicdes de imoveis, sendo que a esta é reportada “o conceito juridico de
transmissdo”!” que como constamos, na nossa opini&o, ndo ocorre aquando da operagéo de
reparcelamento.

Destarte da opinido que defendemos nos paragrafos supra, ndo pretendemos de
maneira alguma defender que devera existir uma completa exoneracdo fiscal relativa
operacdo de reparcelamento. De facto, defendemos que deverd haver coeréncia quanto
enquadramento fiscal de operacBes como esta, uma vez que o legislador urbanistico procura,
protegendo a sustentabilidade econdmico-financeira destas operacdes, incentivar terceiros
como promotores imobiliarios a participar destas operacfes, e portanto, como referem
FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE LOPES, a excessiva oneracdo fiscal destas operacoes
promove a nao adesdo dos proprietarios a concretizacdo das operagdes de reparcelamento
dentro de unidades de execucéo.

Apesar das unidades de execucdo serem previamente limitadas pelas camaras
municipais, a concretizacdo da operacdo de reparcelamento necessita da iniciativa e
participacao de privados, sendo por isso, uma figura de extrema relevancia publica no que

concerne a ocupacdo dos solos em territorio nacional, apresentando projetos e obras de

174 “Assim, no rigor dos conceitos, ndo deveria haver lugar a incidéncia de IMT sobre as operacdes de
reparcelamento vertentes, ainda que admitamos que, relativamente a participacao de terceiras entidades, a
solugdo encontrada possa ser diversa.” Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE LOPES, Execucao
Programada de Planos Municipais (...), obra citada, p. 98;

175 Cfr., SILVERIO MATEUS e CORVELO DE FREITAS, Os Impostos Sobre o Patrimdnio Imobiliario, 12 ed., Engifi
sco, 2005, p. 698 apud FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE LOPES, Execu¢do Programada de Planos
Municipais (...), obra citada, p. 98;
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urbanizacdo que muitas vezes levam a implementacao de infraestruturas e de espagos verdes
e de utilizacdo coletiva, e portanto, afigura-se-nos ser de interesse publico tanto a limitac&o
de encargos fiscais da operacdo de reparcelamento para os privados como a criacdo de
incentivos fiscais para a promocao destas operacGes — veja-se que tratam-se de operacgdes

urbanisticas que, embora privadas, assumem relevo piblico!’.

176 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA € DULCE LOPES, Execucgdo Programada de Planos Municipais (...), obra
citada, p. 96;
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2.2. O reparcelamento urbano enquanto operacdo urbanistica de transformagéo

fundiaria constitutiva do conceito de operacao de loteamento

2.2.1. O reparcelamento como operacdo urbanistica de transformacao fundiaria

E agora 0 momento de abordar a questdo colocada por FERNANDA PAULA OLIVEIRA
e DULCE LOPES “(...) o reparcelamento do regime juridico da urbanizacéo e da edificacao
é o reparcelamento ou é s6 o reparcelamento do regime juridico dos instrumentos de gestao
territorial? """

Cumpre-nos fazer a andlise da figura do reparcelamento enquanto operacédo que da
origem a novos lotes, no ambito da nocdo da alinea i) do artigo 2.° do RJUE. Importa,
contudo, avancgar que o reparcelamento previsto no RJUE é considerado uma figura mais
restrita que o reparcelamento previsto no RJIGT, uma vez que o ultimo, como ja tivemos
oportunidade de observar, constitui um instrumento de execucéo das disposi¢oes dos planos
municipaist’®

O atual diploma do RJUE tem um ambito de aplicacdo mais alargado que as suas
anteriores versdes, uma vez que se aplica a todas as operacGes urbanisticas para além das
identificadas no &mbito das defini¢Bes previstas entre as alineas a) e i) do artigo 2.°. Sendo
a operacdo de loteamento urbano considerada uma operacdo urbanistica pelo RJUE,
necessariamente o reparcelamento devera ser perspetivado como uma operacao urbanistica
de transformacdo fundiéaria, que é, portanto, alvo de controlo pelos municipios.

Vejamos. O reparcelamento previsto no RJUE constitui uma operacgdo urbanistica
sujeita a controlo prévio municipal, e podera ser definido como uma “operacao urbanistica
de transformacéo fundiaria que ocorre sempre que estejam em causa varios prédios sobre
0s quais se pretende efetuar uma alteracéo da respetiva divisdo com vista a criacdo de lotes,
isto &, de novos prédios destinados a edificacdo urbana’® — assim sendo, através do

reparcelamento opera-se uma transformacao fundiaria do solo que d& origem a novos lotes,

177 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE LOPES, Execucdo Programada de Planos Municipais (...), obra
citada, p. 146;

178 Neste sentido, cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, MARIA JOSE CASTANHEIRA NEVES, DULCE LOPES, Regime
Juridico da Urbanizacdo e Edificacdo Comentado, obra citada, 2018, p. 90;

179 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, MARIA JOSE CASTANHEIRA NEVES, DULCE LOPES, Regime Juridico da
Urbanizacéo e Edificacdo Comentado, obra citada, 2018, p. 90;
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podendo verificar-se um aumento, reconfiguracdo ou diminuicdo do nimero de prédios que
inicialmente integraram a operacdo, tendo sempre em conta que a operagdo de
reparcelamento devera, pelo menos, originar dois lotes, uma vez que caso apenas originasse
um lote, j& estariamos perante a operacdo de emparcelamento, que como ja tivemos
oportunidade de analisar, encontra-se excluida da nocéo de loteamento urbano do artigo 2.°,
alinea i) do RJUE desde a alteracdo a este diploma pela Lei n.° 60/2007.

Importa, nesta sede, observar o conceito de lote no &mbito da operacdo urbanistica
de reparcelamento urbano. De facto, sempre que a operacédo de reparcelamento dé origem a
novos prédios urbanos, perfeitamente individualizaveis e passiveis do direito de
propriedade origina lotes, sendo fundamentais que estes se destinem imediata ou
subsequentemente a edificacdo urbana. Este elemento finalistico devera ser aferido no
momento da divisdo fundiaria, e consubstancia-se na construgdo destinada a usos urbanos.
Assim sendo, poderemos excluir da nocdo de loteamento pelo reparcelamento vérias
situacOes, algumas mais inteligiveis como a divisdo tendo em vista fins agricolas, ou a
retificacdo de extremas de prédios ou ainda a constituicdo de logradouros, e outras
inevidentes como todas as situacdes em que a divisdo fundiaria resulta em fins urbanos, mas
que ndo sdo passiveis de edificacéo.

No sentido exposto, 0 n.° 3 do artigo 4.° do RJUE estabelece que “a sujei¢cdo a
licenciamento dos atos de reparcelamento da propriedade de que resultem parcelas nao
destinadas imediatamente a urbanizacdo ou edificacdo depende da vontade dos
proprietarios”. No nosso entendimento, esta norma aponta no sentido de que se da
transformacdo fundiaria ndo emergem lotes, mas apenas parcelas que ndo se destinam
imediatamente a edificacdo urbana, entdo ndo estaremos perante um loteamento que resulta
do reparcelamento de prédios — uma vez que nio estamos perante um lote. &

Atente-se no n.° 3 do artigo 4.° do RJUE, a partir deste normativo podemos concluir

que: quando a transformac&o fundiaria depende, exclusivamente, da vontade dos particulares

180 A interpretacdo deste normativo tem gerado alguma discordancia. Enquanto FERNANDA PAULA OLIVEIRA,
MARIA JOSE CASTANHEIRA NEVES, DULCE LOPES, que aqui seguimos, defendem que o reparcelamento que nédo
da origem a lotes ndo é um loteamento para efeito de sujeicdo ao controlo prévio municipal, uma vez que nédo
configura uma operagao urbanistica, mas tdo s6 uma operagdo de transformacdo fundiaria — cfr. Regime
Juridico da Urbanizacéo e Edificagdo Comentado, obra citada, 2018, p. 71; J& a DGAL tomou uma posicao
diferente através de uma Solucéo Interpretativa Uniforme, na qual refere que esta solu¢do normativa pretende
“Atendendo a possibilidade da edificagdo urbana ndo ter lugar imediatamente apos o ato de reparcelamento,
0 artigo 4°, n° 3 do RJUE veio permitir aos proprietarios optarem por licenciar a operagéo de loteamento
aquando do reparcelamento, ou em momento posterior, aquando da urbanizagéo ou edificacéo.
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e quando desta apenas resultem parcelas ndo destinadas a urbanizag&o ou edificacdo, estamos
perante um reparcelamento, e ndo um loteamento para efeitos de controlo preventivo
municipal.

Defendemos entdo que o reparcelamento que figura neste normativo nao podera ser
reconduzido nem ao reparcelamento enquanto instrumento de execucdo do plano previsto
no RJIGT, nem ao reparcelamento enquanto loteamento previsto na alinea i) do artigo 2.° do
RJUE. No nosso entender, o n.° 3 do artigo 4.° do RJUE permite a concretizacdo da
modalidade, atualmente menos evidente, de reparcelamento urbano, aquela que
anteriormente a alteracdo procedida pelo Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio designava-
se por reparcelamento de urbanizacéo, ou seja, o reparcelamento que da origem a parcelas
de urbanizagéo. 8

Como jé foi afirmado, defendemos que no RJIGT encontra-se o regime material do
reparcelamento enquanto no RJUE se encontra o regime procedimental, logo, os
reparcelamentos previstos no RJIGT, quando néo sejam antecedidos por planos de pormenor
com efeitos registais deverdo seguir o regime procedimental dos reparcelamentos previsto
no RJUE.

2.2.2. Reparcelamentos e zonas conjuntas de loteamento

No ambito da analise do reparcelamento urbano enquanto operacéo urbanistica de
transformacdo fundiaria constitutiva do conceito de operacdo de loteamento, importa
analisar a figura das zonas conjuntas de loteamento que se poderdo identificar enquanto
operacOes de loteamento que incidem sobre terrenos pertencentes a varios proprietarios.

A maior vantagem desta figura prende-se com a possibilidade da autorizacdo de
loteamento ser titulada apenas por um Unico alvard para uma zona constituida por prédios
de diversos proprietarios, que apds a operacdo de loteamento dara origem a varios lotes, que
serdo descritos e inscritos a favor de distintos titulares'®2,

A entrada em vigor do RJIGT de 1999 veio responder positivamente a possibilidade
das intituladas zonas conjuntas de loteamento isto porque este foi o diploma que

primeiramente integrou no conceito de loteamento urbano a operacdo de reparcelamento.

181 Debrugarmo-nos sobre esta modalidade no primeiro ponto do préximo Capitulo.

182 Cfr. ISABEL PEREIRA MENDES, Cédigo do Registo Predial Anotado e Comentado, Almedina, 2003, p. 335.
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Tradicionalmente, o reparcelamento era visto, do ponto de vista material, como um
loteamento conjunto, isto ¢, como uma operagdo do loteamento incidente sobre varios
prédios de proprietarios distintos e implicando, por isso, uma associagao entre eles'®?,
Observemos, entdo, os pontos de contato entre a operacdo de reparcelamento
urbano e as designadas zonas conjuntas de loteamento. Primeiro, ambas as figuras juridicas
prosseguem o mesmo objetivo, que é a garantia da igualdade entre os proprietarios originais
dos prédios apos a operacéo de transformacéo fundiaria que sobre eles incide®*. Tendo em
conta que ambas as operacfes incidem sobre o terreno de varios proprietarios e,
consequentemente, provocam varios efeitos, podemos concluir que se tratam de operacgdes
urbanisticas complexas — como refere ISABEL PEREIRA MENDES “(...) a autorizagdo de
loteamento sobre uma area constituida por varios prédios pertencentes a proprietarios
diversos é um facto juridico de que deriva o estabelecimento de relagdes juridicas
complexas, entrelagadas umas nas outras, que ndo se podem separar sem perturbar a

identidade do conjunto urbanizavel”®®,

18 O que a data levantou varias questdes nomeadamente a de saber se “a realizacdo da operacdo de
reparcelamento suscita € a de saber se a fase de agrupamento dos terrenos de diversos proprietarios da origem
a um novo prédio, sendo necessario para o efeito efectuar diversos negdcios juridicos que permitam a
constituicio da compropriedade sobre o mesmo. E que, caso se confirme essa necessidade, estaremos perante
negocios sujeitos a encargos fiscais que tornam a operagdo extremamente onerosa, contrariando o objectivo
de interesse publico que Ihe estd cometido pelo legislador no n.° 2 do artigo 131° do RJIGT” — Cfr. FERNANDA
PAULA OLIVEIRA e DULCE LoPES, ImplicagBes Notoriais e Registais das Normas Urbanisticas, obra citada,
2004, p.72;

184 Neste sentido, veja-se 0 artigo 17.%, n.° 5 do Decreto-Lei n.° 400/84, de 31 de dezembro que referia “O
deferimento podera ser condicionado a apresentacao do pedido de aprovacéo da operacao de loteamento por
todos os proprietarios ou interessados de uma area suficientemente ampla fixada pela caAmara municipal que
possibilite 0 melhor aproveitamento dos valores paisagisticos e adequada reparticéo dos encargos e beneficios
decorrentes da operagédo”

185 Cfr. ISABEL PEREIRA MENDES, obra citada, 2003, p. 339.
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CAPITULDO II. As novas perspetivas sobre a figura do reparcelamento urbano

1. Extincdo do reparcelamento que origina parcelas para urbanizacdo:

contextualizacéo e solugbes

A versdo original do RJIGT previa duas modalidades de reparcelamento que se
distinguiam pelo resultado que desencadeavam, uma vez que alguns reparcelamentos
constituiam lotes para construcdo (e neste sentido, coadunavam com a figura do
reparcelamento prevista no RJUE) enquanto outros davam origem a parcelas de urbanizagao
(alinea a) do n.° 1 do artigo 133.° do RJIGT de 1999).

Poderemos identificar o reparcelamento de urbanizagao (Erschliessungsumlegung)
como uma das modalidades de reparcelamento urbano, cuja funcéo era a de transformar
superficies ainda ndo construidas em zonas aptas para edificacdo, porquanto o
reparcelamento de remodelagao/reestruturagédo (Neuordnungsumlegung) visava preparar
uma area construida para uma modificaco prevista em plano municipal*e.

Importa para a analise que propomos que se perceba a importancia que a operacado
de reparcelamento urbano que originava parcelas para urbanizacdo tinha no nosso
ordenamento juridico. Esta era uma figura que, pela sua dualidade de funcgdes, flexibilizava
as fungdes urbanisticas dos municipios, uma vez que, por um lado, era considerada um
instrumento de execucdo urbanistica que procede diretamente a transformacao fundiaria do
solo, implicando transformacoes registais e fiscais, na sua area de intervencdo, e por outro
lado, poderia ser perspetivado como um instrumento de programacao urbanistica, uma vez
que ndo implicava na sua area de intervencdo uma solucdo urbanistica fechada e exaustiva,
deixando por concretizar aspetos relativos as condi¢Ges de edificacdo na(s) parcela(s),
reservando a possibilidade de conformacdo e decisdo posterior a data de execucdo da
operagéo.

Claro esta que, ap0s a operacdo de reparcelamento que da origem a parcelas de
urbanizacdo ter-se-iam de executar atos de gestdo urbanistica, que em alguns pontos se

relacionavam com o procedimento de licenciamento ou autorizagdo previsto no RJUE, no

186 Neste sentido, cfr. FERNANDO ALVES CORREIA, Manual de Direito do Urbanismo, Vol. 11, obra citada,
p.110;
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que toca as similitudes entre a figura do reparcelamento urbano que gera parcelas de
urbanizacao e a operacéo de loteamento.*®’

A eliminacdo da formacéo de parcelas para urbanizagdo como efeito da operacéo
do reparcelamento no RJIGT era expectavel, no sentido em que, 0s loteamentos urbanos,
enquanto operacBes de transformacdo fundiaria, apenas originavam lotes, que como ja
tivemos oportunidade de expor, séo unidades prediais como solugdes edificativas fechadas,
e ainda, porque as parcelas para urbanizagéo fariam sentido na decorréncia da existéncia da
categoria de solo urbanizavel, que fora excluida pelo Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio,
e portanto, compreendemos que na decorréncia destas alteragcdes apenas faria sentido que o
referido decreto procedesse a extingdo dos reparcelamentos que originavam parcelas de
urbanizacéo.

Seguindo a opinido de FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE LOPES, e criticando as
alteracdes levadas a cabo pelo em Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, ainda que as
mesmas estejam enquadradas perante a evolugdo que, maxime, a operacdo de loteamento
urbano teve, as parcelas para urbanizacdo, tendo uma capacidade edificativa
concretizavel*®®, ainda que ja tendo associadas algumas caracteristicas inerentes a propria
figura, revelavam-se de extrema utilidade para o planeamento territorial, uma vez que se
compreendia uma solugdo urbanistica que possibilitava uma maior flexibilidade para uma
acdo futura.'®®. Entenda-se que as parcelas para urbanizagdo apenas concretizavam todos os
seus contornos e caracteristicas ap0s a aprovagao do reparcelamento que as originava, e que

por isso figurava, na opinido das citadas Autoras, um ato real de efeitos constitutivos, uma

187 \/eja-se, para o efeito, a alinea i) do artigo 2.° do RJUE que inclui o reparcelamento urbano que cria parcelas
para urbanizacdo e o loteamento, e, portanto, parte das disposi¢des previstas no regime juridico do loteamento
sdo aplicaveis a esta modalidade de reparcelamento (por exemplo, artigo 68.° do RJUE);

188 Nos casos em que surgiam regulamentos ou normais legais expressamente aplicaveis a operacdo de
reparcelamento urbano e que colocassem em causa a capacidade edificativa concretizavel anteriormente
reconhecida, obrigava, se assim fosse a sua vontade, a indeminizagcdo dos titulares das parcelas para
urbanizacdo, isto porque, por regra, as alteragdes normativas posteriores a aprovacdo da operacdo de
reparcelamento ndo revelavam quanto a edificabilidade j& atribuida — cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA € DULCE
LOPES, Execugdo Programada de Planos Municipais (...), obra citada, p. 105, nota 119;

189 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE LOPES, Implicagdes Notoriais e Registais das Normas
Urbanisticas, obra citada, 2004, p. 101-103. Neste sentido, as Autoras referem por exemplo, que através da
modalidade de reparcelamento que originava parcelas para urbanizacdo poderia solucionar-se quesitos que
surgiam no ambito do regime juridico dos loteamentos urbanos, nomeadamente, e citando “a possibilidade de
faseamento da aprovagio de operagOes de loteamento”, possibilitava a intervengdo faseada no processo de
aprovacdo do reparcelamento;
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vez que forma na esfera juridica dos proprietarios de parcelas para urbanizacéo o direito a
sua concretizagdo!®.

Era por isso aludido pelas Autoras, e que aqui Seguimos, como um instrumento “do
presente”, uma vez que, para além de se constituir como uma importante forma de
programar®!, possibilitava ainda a concretizacdo de edificagdes que se coadunam com as
exigéncias do mercado que “apontam para uma flexibilizacdo material e temporal da
execucao dos instrumentos de planeamento territorial, ainda que aliada a uma dimenséo de
garantia (definicio estavel) da posicdo juridica dos interessados”?,

Pensamos que facilmente se compreende que a colocacéo de lotes no mercado, que
preveem expressamente a area de implementacéo, nimero de pisos e fogos, bem como as
demais regras urbanisticas associadas, traduz numa limitacdo para os adquirentes bem como
promotores, uma vez que tém a necessidade de, logo a partida, compatibilizar o seu projeto

com as condicg0es refentes ao lote que adquiram ou que v&o investir.

Posto isto, importa refletir sobre um dos exemplos de concretizacdo pratica da
figura do reparcelamento urbano que cria parcelas para a urbaniza¢do, nomeadamente, o
Plano de Pormenor das Antas.

Importa-nos esta analise pois 0 PPA prevé o recurso a operacao de reparcelamento
tendo em vista a transformacdo da situacdo fundiaria original, sendo que, a data, esta
operacdo dava origem a lotes ou parcelas para urbanizacdo. Todavia, o PPA deve ser
observado como um melted pot pois envolveu varios institutos e figuras de extrema
relevancia para o ordenamento juridico-urbanistico portugués como, por exemplo,
procedimentos de expropriacdes e ainda questbes relacionadas com a mecanismos de
perequacdo e justa indemnizacéo.

Importa nesta sede, referir que o PPA previa a transformacao da situacdo fundiaria
na area destinada a sua intervencao (artigo 1.°, n.° 3 do Regulamento do PPA) — no
cumprimento do disposto no artigo 102.°, n.° 1, alinea b) do RJIGT, tendo sido delimitadas,

para o efeito, duas unidades de execugédo, conforme a planta de implantagéo — de acordo com

190 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE LOPES, idem, p. 104-105;

191 Pense-se na importancia desta operacéo relativamente ao ressarcimento das cidades (no que se refere a
ocupacdo e edificagdo coerente dos seus espagos vazios);

192 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE LOPES, A Programac&o na Gestdo Territorial — Programar, para
qué e como?, Encontro Anual da Ad Urbem 2012, 2012, p. 6;
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a alinea b) do n.° 1 do artigo 107.° do RJIGT, e estabelecido quanto a execu¢do do plano o
sistema de imposi¢do administrativa — artigo 33.° do Regulamento do PPA.

Como refere, FERNANDA PAULA OLIVEIRA “o plano de pormenor aqui em causa
visa proceder a transformacao da situacao fundiaria preexistente, pelo que a sua execucao
passara necessariamente pela concretizacdo de uma operagdo de reparcelamento. Tal
sucede (e é assim na esmagadora maioria dos casos), sempre que o plano de pormenor
aponta para um desenho urbano ‘“desligado” da situa¢do fundiaria da sua drea de
intervencdo, propondo uma solugdo urbanistica que, para ser concretizada, obriga a
transformacdo daquela. .

Tendo sido adotado o sistema de imposic¢ao administrativa, isto €, o sistema adotado
quando as operacdes e outras intervencdes constantes do plano sdo consideradas prioridade
absoluta do municipio, admitiu-se, em caso de desacordo de um ou varios proprietarios ao
projeto de reparcelamento ou até por motivos de interesse publico, o recurso a expropriagao.

Importa por fim, observar o artigo 4.°, nomeadamente, a alinea b) do Regulamento
do PPA, onde a parcela é identificada enquanto parcela para urbanizacdo, nomeadamente,
enquanto “area delimitada na planta de implantacdo suscetivel de construcao
imediatamente ou através de operacdo de loteamento, reparcelamento ou emparcelamento”.
Este preceito abriu a possibilidade de a posteriori se operar na parcela uma(s) operacao(s)
de loteamento ou até reparcelamento, ndo esgotando “a capacidade de previsdo das
condicdes de edificacdo no local”*®*, configurando, portanto, um exemplo de execucio e

simultaneamente de programacao urbanistica.

Debrucemo-nos sobre alguns preceitos referentes ao procedimento especial dos
empreendimentos turisticos, nomeadamente no que se refere a conjuntos turisticos (alinea
d) do n.° 1 do artigo 4.° e artigos 15.°2% e 16.° do RJIEFET), e a similitude quanto a

193 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, “Expropriar, para o plano executar: comentario ao Acérddo do Tribunal
da Relacdo do Porto de 7 de maio de 2009, Processo n.° 5719/08-3”, in Revista CEDOUA, n.° 27, Ano X1V,
2011, p. 140 e 141;

194 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE LOPES, idem, p. 110;

1% No seu n.° 1 identifica os conjuntos turisticos (resorts), enquanto “empreendimentos turisticos constituidos
por nucleos de instalagdes funcionalmente interdependentes, situados em espagos com continuidade
territorial, ainda que atravessados por estradas municipais e caminhos municipais ja existentes, linhas de
agua e faixas de terreno afetas a funcdes de protecdo e conservacdo de recursos naturais, destinados a
proporcionar alojamento e servigos complementares de apoio a turistas, sujeitos a uma administragcdo comum
de servigos partilhados e de equipamentos de utilizagdo comum, que integrem pelo menos dois
empreendimentos turisticos de um dos tipos previstos no n.° 1 do artigo 4.°, sendo obrigatoriamente um deles
um estabelecimento hoteleiro™;
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flexibilizacdo material e temporal, de algumas destas solucdes e o reparcelamento que da
origem a parcelas para urbanizagao.

Em primeiro lugar, veja-se para o efeito, o que refere o n.° 1 do artigo 38.° do RJUE:
“Os empreendimentos turisticos estdo sujeitos ao regime juridico das operagfes de
loteamento nos casos em que se pretenda efetuar a divisao juridica do terreno em lotes”, e
ainda o n.° 2: “Nas situagoes referidas no numero anterior ndo é aplicavel o disposto no
artigo 41.°, podendo a operacao de loteamento realizar-se em areas em que 0 Uso turistico
seja compativel com o disposto nos instrumentos de gestdo territorial validos e eficazes”.
Pela leitura, conseguimos perceber que ao procedimento referente aos empreendimentos
turisticos é aplicavel um regime especial no que refere a localizacdo da operacdo de
reparcelamento — trata-se de um regime excecional uma vez que ndo é exigivel que a area
onde se realiza a operacédo de loteamento se situe “dentro do perimetro urbano e em terrenos
j& urbanizados ou cuja urbanizacdo se encontre programada em plano municipal ou
intermunicipal de ordenamento do territério”.*®. Estes preceitos preveem a possibilidade
da operacao de reparcelamento no ambito dos empreendimentos turisticos se localizar em
areas por urbanizar, traduzindo uma solucgéo aberta e ndo exaustiva.

Relativamente, ao n.° 1 do artigo em analise, podemos depreender que sendo o
empreendimento turistico uma unidade funcional composta por uma pluralidade de outros
tipos de empreendimentos turisticos, o legislador concedeu a possibilidade de os promotores,
por um lado, optarem pela divisdo fundiaria e esta ficar sujeita a uma operacdo de

loteamento, resultando na constituicio de uma propriedade plural*®” ou, por outro lado,

1% Sobre as exigéncias quanto a localizacédo das operagGes de loteamento e a sua evolugéo ao longo dos tltimos
anos vide. CLAUDIO MONTEIRO, obra citada, p. 465 e seguintes; acrescentamos ainda a seguinte conclusao
relativamente a esta problematica “Tendo em conta o referido, podemos concluir que ndo existe agora uma
coincidéncia entre perimetro urbano e areas onde se podem concretizar operagdes de loteamento urbano:
estes podem ocorrer ndo s6 em areas delimitadas nos planos municipais e intermunicipais como perimetros
urbanos (por estarem total ou parcialmente urbanizados), mas também em solos risticos para os quais tenha
sido aprovado um plano (de urbanizacdo e de pormenor) acompanhados dos devidos instrumentos de
programacéo (solos de urbanizacédo programada), que se transformardo em urbanos precisamente com a
concretizacdo/execucdo da operacdo de loteamento” — cfr. ainda, FERNANDA PAULA OLIVEIRA, Mais uma
Alteracdo ao Regime Juridico da Urbanizacao e da Edificacdo, Coimbra, Almedina, 2014, p. 43;

197Veja-se a definicdo de empreendimentos turisticos em propriedade plural do n.° 1 do artigo 52.° do RJIEFET
“Consideram-se empreendimentos turisticos em propriedade plural aqueles que compreendem lotes e ou
fragdes autonomas de um ou mais edificios”. Posto isto, podemos compreender que estamos perante um
empreendimento turistico em propriedade plural quando este é constituido ou resulta da combinagéo de varios
lotes, fracBes auténomas ou unidades imobiliarias de um ou mais edificios formados em propriedade
horizontal, propriedade ou capacidade para ser de varios proprietarios — neste sentido, veja-se SANDRA
PAsSINHAS, Empreendimentos Turisticos, Temas CEDOUA, Empreendimentos turisticos em Propriedade
Plural, Almedina, p. 195 e 196;
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optarem pela instalacio de unidades fundiarias, isto é, edificacbes economica e
funcionalmente autonomas.

Com efeito, caso os promotores decidam realizar a instalagdo de empreendimentos
turisticos através da divisdo fundiaria em lotes ficam, prima facie, obrigados a reger tal
operacdo segundo as disposicOes aplicaveis do RJUE, nomeadamente, no que concerne a
obrigacdo prevista no artigo 43.° do RJUE, referente a previsdo de &reas destinadas a
implantacdo de espacos verdes e de utilizacdo coletiva, infraestruturas viarias e
equipamentos. Uma outra desvantagem da divisdo em lotes passa, precisamente, pela
complexidade que resulta da operagdo de reparcelamento urbano, que impedira, desde logo,
que no mesmo lote coexistam varias fracdes'®®. Posto isto, cumpre ainda identificar como
desvantagem o elenco das obrigacbes dos proprietarios previstos no artigo 57.° do
RJIEFET® que, tendo em conta a sua restritividade, geram varios impedimentos a
estruturacdo dos empreendimentos turisticos em regime de propriedade plural.

Ap0s a andlise das desvantagens, cumpre-nos analisar as vantagens associadas a
constituicdo dos empreendimentos turisticos em regime de propriedade plural. A primeira
vantagem prende-se com o facto dos proprietarios que adquirirem um lote ou fracéo

auténoma receberem um titulo constitutivo do seu direito — veja-se 0s artigos 54.° e 55.° do

Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE LOPES, “Empreendimentos turisticos, Planeamento e Registo
predial: A concretizagdo de um Designo Nacional”, in Estudos em Homenagem ao Prof. Doutor Henrique
Mesquita, da Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra, 2010, p. 382, nota n.° 57;

19 Veja-se “I - Os proprietarios de lotes ou fragdes autdnomas em empreendimentos turisticos em propriedade
plural ndo podem:

a) Dar-lhes utilizac&o diversa da prevista no titulo constitutivo;

b) Alterar a sua volumetria ou a configuracdo arquiteténica exterior;

¢) Praticar quaisquer atos ou realizar obras, incluindo pinturas, que afetem a continuidade ou unidade
urbanistica, ou paisagistica, do empreendimento, ou que prejudiquem o funcionamento ou utilizacdo de
instalacOes e equipamentos de utilizacdo comum;

d) Praticar quaisquer atos ou realizar obras que afetem a tipologia ou categoria do empreendimento;

e) Impedir a realizacdo de obras de manutencdo ou conservacdo da respetiva unidade de alojamento, por
parte da entidade exploradora.

2 - A realizagéo de obras pelos proprietarios de lotes ou fracdes auténomas, mesmo quando realizadas no
interior destes, carece de autorizacdo prévia da entidade administradora do empreendimento, sob pena de
esta poder repor a situagdo a expensas do respetivo proprietario.

3 - Aentidade exploradora do empreendimento deve ter acesso as unidades de alojamento do empreendimento,
a fim de proceder a respetiva exploracéo turistica, prestar os servi¢os de utilizacdo comum e outros previstos
no titulo constitutivo, proceder as vistorias convenientes para efeitos de conservagédo ou de executar obras de
conservagao ou reposi¢ao.

4 - Os créditos resultantes da realizagdo de obras decorrentes do disposto no presente decreto-lei ou no titulo
constitutivo, por parte da entidade exploradora do empreendimento, bem como o0s respetivos juros moratdrios,
gozam do privilégio creditério imobiliario sobre o respetivo lote ou fracdo, graduado apds os mencionados
nos artigos 746.° e 748.° do Codigo Civil e os previstos em legislagéo especial. ”
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RJIEFET que, entre outras disposicOes, referem, por exemplo, que esse titulo constitutivo
devera conter obrigatoriamente a identificagdo e descricdo fisica e registral das varias
fracGes autonomas ou lotes, por forma a que fiquem perfeitamente individualizadas (alinea
b) do n.° 1 do artigo 55.°), tendo assim, uma maior identificacdo acerca dos seus imdveis e
respetivos direitos. A segunda vantagem que nos apraz identificar esta relacionada com a
obrigacéo constante do artigo 43.° do RJUE, uma vez que a previsdo de areas destinadas a
implantacdo de espacos verdes e de utilizacdo coletiva, infraestruturas viarias e
equipamentos serdo identificadas como areas comuns, 0 que baixara os custos associados a
sua manuteng&o®®,

Observe-se ainda o n.° 10 do artigo 30.° da RIIEFET que refere que “a instalagdo
dos empreendimentos turisticos pode ser autorizada por fases, aplicando-se a cada uma
delas o disposto na presente seccdo, sendo a autorizacdo de utilizacdo de cada fase
averbada ao alvard referido no n.° 4.”%%

Posto isto, veja-se agora o artigo 28.° da RJIEFET, que no &mbito do licenciamento
das operacdes urbanisticas refere que “Sem prejuizo do disposto no n.° 2 do artigo 25.%, a
entidade promotora do empreendimento pode optar por submeter conjuntamente a
licenciamento ou comunicacdo prévia as operagdes urbanisticas referentes a instalacdo da
totalidade dos componentes de um conjunto turistico (resort), ou, alternativamente,
submeter tais operacGes a licenciamento ou comunicacdo prévia separadamente,
relativamente a cada um dos componentes ou a distintas fases de instalacéo. ”

Esta disposicdo confere a possibilidade do promotor de conjuntos turisticos poder
submeter separadamente a licenciamento ou a comunicagdo prévia as operac@es urbanisticas
referentes a instalacdo de todos componentes em fases diferentes — esta possibilidade € de
extrema utilidade pratica pois apresenta-se como uma solu¢do urbanistica ndo restritiva que

permite uma maior flexibilidade quanto a acdo futura, ndo restringindo no momento do

200 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE LoPES, Empreendimentos turisticos, Planeamento e Registo
predial: A concretiza¢do de um Designo Nacional,(...) p. 46;

201 Relativamente aos empreendimentos turisticos, importa fazer uma leitura do preceito da alinea h) do artigo
2.° e a alinea b) do n.° 2 do artigo 4.° do RJUE, nomeadamente, porque a leitura em conjunto admite a
possibilidade de executar obras de urbanizacdo e trabalhos de remodelacdo fora do ambito da operagdo de
loteamento urbano, nomeadamente, no que se refere a conjuntos turisticos/resorts. Veja-se que trata-se da
possibilidade de executar por fases a instalacdo dos empreendimentos turisticos — sendo que, o alvara abrangera
apenas a primeira fase das obras de urbanizacéo e edificacdo e sera sempre aditado em consequéncia da
execucdo de mais fase — n.° 5 do artigo 56.° e n.° 6 do artigo 59.° do RJUE;
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licenciamento ou da comunicacao prévia a instalacdo de todos os componentes do conjunto
turistico.

Assim, no que concerne a possibilidade de concretizacao futura, esta solucdo podera
equiparar-se, quanto a sua flexibilizacao, ao escopo da figura das parcelas para urbanizacéo.
De facto, ambas as solugOes procuram néo limitar material e temporalmente a execugéo das
operacdes urbanisticas.

Ap0s esta analise, cumpre-nos, no seguimento da opinido de FERNANDA PAULA
OLIVEIRA, gque aqui adotamos, refletir sobre uma solucéo prevista na lei, que é precisamente
a operacdo de estruturacdo da propriedade prevista no artigo 162.° do RJIGT. A figura do
reparcelamento que constitui parcelas para urbanizagdo podera ser reconduzido as operagdes
de estruturacdo de propriedade, pois apesar da transformacdo fundiaria ndo originar lotes no
sentido do alinea €) do n° 1 do artigo 77° do RJUE, mas apenas parcelas sem capacidade
construtiva, e portanto, sendo apenas uma operacao de transformacdo fundiaria e ndo uma
operacdo urbanistica que releve para o RJUE, constitui, ainda assim, um importante
instrumento de programagcéo de ocupago dos solos para 0os municipios.2%?

Sobre a compatibilidade entre as operacdes de reestruturacdo de propriedade e o
reparcelamento que origina lotes para urbanizagdo, importa ainda identificar os efeitos
equivalentes, nomeadamente, no que se refere a adequacdo dos solos as disposicdes
referentes a estrutura fundidria definida pelos planos intermunicipais ou planos
municipais®®3; e ainda no que toca a perequacdo dos beneficios e encargos resultantes dos
planos entre 0s proprietarios cujos terrenos serdo sujeitos a operacdo de estruturacdo de
propriedade ou reparcelamento urbano®; e, por fim, a cedéncia pelos proprietarios de areas
destinadas a implantacdo de infraestruturas, de espacos verdes ou de outros espagos e
equipamentos de utilizacio coletiva®®. E, apesar do regime juridico do reparcelamento
urbano — artigos 164.° e seguintes do RJIGT — ndo contemplar expressamente os restantes

efeitos previstos entre as alineas a) e c) do n.° 3 do RJIGT, os mesmos sdo aplicados por

202 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, Regime Juridico dos Instrumentos de Gestéo Territorial, obra citada, p.
468-469;

203 Relativamente as operagdes de reestruturacdo de propriedade veja-se a alinea d) do n.° 3 do artigo 162.° do
RJIGT; quanto ao reparcelamento urbano confira-se a alinea a) do n.° 2 do artigo 164.° do RJIGT;

204 Enquanto a alinea €) do n.° 3 do artigo 162.° do RJIGT se refere a esta finalidade relativamente as operagdes
de reestruturacdo de propriedade, a alinea b) do n.° 2 do artigo 164.° do RJIGT é referente ao reparcelamento
urbano;

205 Quanto as operagdes de reestruturacéo de propriedade veja-se a alinea f) do n.° 3 do artigo 162.° do RJIGT;
enquanto ao reparcelamento urbano veja-se a alinea c) do n.° 2 do artigo 164.° do RJIGT;

88



analogia, ume vez que o reparcelamento urbano enquanto instrumento de execucéo de planos
configura uma operacédo de reestruturacdo de propriedade, sendo os mesmos executados de
acordo com a previsdo dos planos intermunicipais e municipais.

Acrescentaremos ainda, como argumento a favor desta equiparacao, o disposto no
n.° 3 do artigo 4.° do RJUE, que refere que os atos de reparcelamento de propriedade que
originam parcelas ndo destinadas imediatamente a urbanizacéo e edificacdo, ou seja, parcelas
que se comparam a anterior categoria de parcelas para urbanizacao, nao deverao ser sujeitos
a controlo prévio por parte do municipio. Quanto a esta disposicio FERNANDA PAULA
OLIVEIRA, MARIA JOSE CASTANHEIRA NEVES, DULCE LOPES, FERNANDA MACAS, indicam, e
no nosso entender com razdo que “aos municipios cabe dominantemente controlar as

operagdes urbanisticas e ndo as meras operagdes de transformac&o fundiaria?.

206 FERNANDA PAULA OLIVEIRA, MARIA JOSE CASTANHEIRA NEVES, DULCE LOPES, Regime Juridico da
Urbanizacéo e Edificacdo Comentado, obra citada, 2018, p. 71;
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2. Natureza da aquisi¢cdo no ambito do reparcelamento

Tendo em conta a complexidade deste tema, afigura-se-nos pertinente a exploracao
da natureza da aquisicdo no ambito da operacdo de reparcelamento urbano disposta no
RJIGT, maxime no que respeita a concretizacao dos efeitos registais.

Resumidamente, importa recordar que a doutrina identifica o reparcelamento
urbano como uma operacdo que traduz uma nova divisdo fundiaria que, em regra, afeta
“terrenos pertencentes a varios proprietarios”, sendo que ¢ identificavel como “um instituto
de remodelagdo ou de recomposicdo predial que se caracteriza por trés etapas”,
designadamente, o agrupamento de prédios, a sua nova divisdo e por fim, a partilha dos
lotes entre o0s interessados (compreenda-se, proprietarios, terceiros interessados,
Administracdo). Portanto, admite-se que a massa de distribuicédo seja partilhada tanto por
proprietarios como por terceiros, 0 que na nossa opinidao é fundamental para melhor

compreender a natureza da aquisicdo no ambito do reparcelamento.

Iniciaremos por recapitular a ideia que ja foi partilnada aguando da exposi¢do mais
detalhada das etapas de reparcelamento que, respeitosamente, na nossa opinidao ndo se podera
fazer corresponder a massa de concentracdo qualquer subjetividade juridica, ainda que
ficcionada, ou ainda menos, configura-la como um ato juridico auténomo. Neste sentido
também FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DuLce Lores referem que “ndo é legitimo,
considerar que a massa de concentracao configura um qualquer ato juridico autbnomo que
incide sobre os prédios e sobre a qual seriam constituidos direitos nem, no momento do
registo, exigir a prévia titulacdo do emparcelamento do solo, uma vez que ela ndo é
dissociada da sua divisdo”*®". Com todo 0 respeito, ndo conseguimos figurar a hipotese que
é avancada por parte da doutrina na qual sdo constituidos direitos na massa de concentracao
pois no nosso entender a operacdo de emparcelamento que ocorre é meramente
procedimental, ao contrario do que acontece, por exemplo, com as AUGIs e com a figura da

associagio dos proprietarios com a Administracdo®°®,

207 Vide. FERNANDA PAULA OLIVEIRA e DULCE LOPES, Implicacdes Notoriais e Registais das Normas
Urbanisticas, obra citada, p. 34;

208 |mporta, nesta sede, retomar a contraposicdo entre estas figuras, enquanto no regime juridico das AUGI na
fase de agrupamento de imdveis estamos perante uma compropriedade, que carece de registo. Na figura da
associacdo dos proprietarios com a Administracdo, e por virtude da autonomizacdo da etapa de

90



Assim, de forma a entendermos a natureza juridica da aquisicdo de lotes tanto por
proprietarios como terceiros intervenientes na operacdo de reparcelamento teremos de
distinguir aquisicdo originaria de aquisicdo derivada. Genericamente, a aquisi¢ao
originaria compreende que o direito adquirido ndo depende nem da existéncia nem da
extensdo de um direito anterior, ou seja, este direito anterior pode nem existir ou, caso exista,
o direito que foi adquirido ndo derivou do primeiro, mas apesar dele; ja na aquisicdo
derivada, o direito adquirido funda-se ou esta associado a existéncia de um direito que esta
na titularidade de outra pessoa, ou seja, 0 fundamento da aquisi¢do desse direito baseia-se
na existéncia do direito anterior, designadamente, da sua extin¢do ou limitagao.

Afigura-se-nos relevante, principalmente a nivel do registo, saber qual a natureza
juridica da aquisicdo do direito de propriedade no reparcelamento urbano, e na resposta a
esta questdo a doutrina divide-se, sendo que ha quem defenda a tese da sub-rogacéo real e
quem defenda a tese da aquisicao originaria do direito de propriedade.

Com efeito, a alinea a) do n.° 1 do artigo 169.° do RJIGT apresenta como um dos
efeitos do reparcelamento a “substituicdo, com plena eficacia real, dos antigos terrenos
pelos novos lotes” — é através desta alinea que parte da doutrina defende que se assiste a um
efeito sub-rogatorio quanto a natureza da aquisicdo na operacdo de reparcelamento.

Quem defende que, no caso do reparcelamento, a aquisicdo do direito de
propriedade corresponde ao fendmeno de sub-rogacao real refere que se trata de uma forma
especial de sub-rogacdo uma vez dentro da mesma relacdo juridica o direito real de
propriedade recebe um novo objeto, mas ndo se extingue. Vejamos, o que outrora foi o prédio
que compOs a massa de concentracgao, corresponde, apos a divisao da massa de distribuicéo,
a um novo lote. A adjudicacdo de um lote resultante da operagédo de reparcelamento deriva
da contribuicdo, in casu, do prédio que originalmente formou a massa de concentracao.

Assim, quem defende que a aquisicéo de propriedade no &mbito do reparcelamento
é derivada fa-lo baseando-se na ideia de que a massa de concentracdo € reconhecida
subjetividade juridica, uma vez que s6 assim se consegue reconhecer que os efeitos da
aquisicdo do direito de propriedade dos lotes resultantes do reparcelamento derivam

diretamente dos direitos de propriedade que integraram a massa de concentracao.

emparcelamento, o titular do direito de propriedade dos imdveis agrupados € o municipio, e, portanto, a
“partilha” consiste na transmissdo dos lotes pelo municipio aos antigos proprietarios ou a terceiros — Ndo se
tratando, portanto, de um ato logicamente unitario;
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No caso da adjudicagéo de lotes por terceiros na operacdo de reparcelamento nédo
faz sentido falar em sub-rogacéo real, mesmo para quem defende esta teoria, uma vez que
se assiste a aquisicdo de um novo direito que nao derivada dos direitos de propriedade dos
prédios que integraram a massa de concentracdo — os terceiros ndo adquirem os direitos
reais sobre os prédios que compuseram a massa de concentracdo. Contudo, quem defende
esta perspetiva refere que também ndo faz sentido que a aquisicdo de lotes por terceiros seja
origindria isto porque, apesar de o terceiro adquirir um direito de propriedade novo, o titulo
juridico desta aquisicdo radica tanto das situacdes juridicas existentes no momento da
constituicdo da massa de concentracdo como da subjetividade juridica da etapa do
agrupamento de imdveis, pois s6 assim se consegue comprovar a causa da aquisi¢do de lotes
por terceiro.??® Conclui-se neste caso que, apesar de nio se assistir ao fenémeno de sub-
rogacao real, assiste-se a uma aquisicao de natureza derivada.

Afirmam ainda que é através da configuracéo de subjetividade juridica a etapa de
agrupamento de imoveis se consegue entender certos efeitos previstos no regime, como por
exemplo, a aquisicdo de lotes derivados da massa de distribuicdo por adquirentes
interessados, com o objetivo de o resultado da venda ser distribuido entre os proprietarios
iniciais?!?, Caso ndo seja conferida subjetividade ao agrupamento de iméveis como se
resolveria registralmente esta venda de imdveis a terceiros? Segundo esta parte da doutrina,
a Unica solucdo possivel seria a adjudicacdo dos lotes ao agrupamento de imoveis — 0 que
deveria ser alvo de registo predial. Apenas este registo legitimaria a celebracdo de negdcios
como a compra e venda direta de lotes resultantes da massa de distribuicéo.

Um dos argumentos que recorrentemente é utilizado para suportar a tese da sub-
rogacao real prende-se com o facto de que na operacdo de loteamento (que, em muitos
aspetos é semelhante a operacao de reparcelamento) os efeitos da transformacéo fundiaria e

os direitos reais que se reconhecem nos novos prédios consistem precisamente na

209 Afigura-se-nos relevante explicar através de um exemplo o que esta teoria procura avancar quando confere
subjetividade juridica ao agrupamento de imoveis: A, promotor imobilidrio, compromete-se, através de um
contrato urbanistico com os proprietarios integrantes dos iméveis que compde a massa de concentragao, com
a realizacdo das obras de urbanizacdo em é&rea objeto de reparcelamento, tendo como contrapartida a
adjudicacdo do lote X resultante da massa de distribuicdo. Ap6s aprovacdo da operacdo de reparcelamento, A
adquire a propriedade do lote X — para os defensores da tese de aquisicao derivada, para efeito de aquisi¢do do
lote X por A deve-se compreender que 0 agrupamento de imdéveis como o anterior titular do direito de
propriedade, sendo que este fendmeno s6 é possivel se se atribuir subjetividade juridica & massa de
concentracao/agrupamento de imdveis.

210 Esta solugdo esta consagrada no n.° 3 do artigo 165.° do RJIGT, quando confere como efeito do contrato de
urbanizacéo a celebrar entre os proprietarios e outras entidades interessadas, a transferéncia para as tltimas dos
“direitos de comercializagdo dos prédios ou dos fogos e de obtencéo dos respetivos proventos”;
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“transferéncia, mutacéo ou substituicdo de uma coisa por outra”, ou seja, verifica-se um
dos requisitos da sub-rogacéo real.?!

Face ao exposto, numa primeira analise poderemos sentirmo-nos tentados a
defender que de facto estamos perante uma aquisicao derivada, porém ao atentarmos nos
efeitos que sdo produzidos pela operacdo de reparcelamento facilmente se percebe que os
direitos de propriedade sobre os lotes que derivam do reparcelamento sdo novos, e, portanto,
ndo derivam do direito de propriedade ou de outro qualquer direito real dos antigos titulares.

Afigura-se-nos 0 momento de expor a tese da aquisicdo originaria que €, entre
varios Autores, prosseguida por MOUTEIRA GUERREIRO, que aqui seguiremos de perto.

O facto do Decreto-Lei n.° 316/2007 introduzir no ambito do RJIGT de 1999, a
possibilidade de aquisicdo de lotes resultantes da operacao de reparcelamento por terceiros
(artigo 164.°, n.° 1, in fine e artigo 165.%, n.° 2 e 3 ambos do RJIGT) sustentou de forma
evidente que, na nossa opinido, estamos perante uma aquisicdo de natureza originaria.?'?
Veja-se que a possibilidade de existirem adjudicacbes a quem originalmente ndo era
proprietario dos terrenos que integram a massa de adjudicacéo enfatiza a ideia de que nao
se podera reconhecer que a transmissdo do direito de propriedade derive diretamente de
algum dos proprietarios originais dos prédios?*2,

No caso em que o0s proprietarios dos lotes resultantes da operacdo de
reparcelamento sejam os antigos proprietarios dos prédios que integraram a massa de
concentracao, o direito adquirido tem por objeto uma realidade que ja ndo corresponde ao
antigo prédio, antes de constituida a massa de concentracdo. Entendemos que 0s antigos
prédios quando formam a massa de concentracdo perdem a sua identidade, como refere
MoUTEIRO GUERREIRO, estes prédios “morrem” para dar origem a uma nova realidade, na
qual nascerdo novos lotes. E, portanto, também os direitos reais que oneravam os antigos

prédios ndo persistem nos novos lotes.

211 Exemplificando através de uma operagéo de loteamento classico, se A, proprietario do prédio X, consegue
um alvara de loteamento que permite a origem de dois lotes, o lote Y e o lote Z, ndo restam dlvidas que o
direito de propriedade dos lotes Y e Z fundam-se no direito de propriedade que A tinha sobre o prédio X.

212 por outro lado, quem defende que estamos perante o fenémeno de sub-rogagao real, apesar de reconhecer
que se trata de um direito novo relativamente aos direitos de propriedade dos imoéveis que integraram a massa
de concentracgdo, trata esta transmissdo como derivada uma vez que o titulo que faz produzir efeitos reais na
esfera do terceiro radica tanto do momento da formacdo da massa de concentracdo, como da subjetividade
ainda que ficcionada da etapa do agrupamento de iméveis, o qual, é considerado a causa para o efeito da
aquisicdo do direito de propriedade do lote por terceiros;

213 Neste sentido, cfr. MOUTEIRA GUERREIRO, “Efeitos registais decorrentes da execugio urbanistica” in Direito
Regional e Local, n.° 02, abril-junho, 2008, p. 42;
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Nas palavras do referido Autor, no ambito do reparcelamento urbano “0s antigos
proprietarios abandonaram os direitos de propriedade que tinham sobre os prédios objeto
do reparcelamento para que estes viessem a integrar a massa de concentracao e para uma
vez formada a massa de distribuicdo, dela virem a obter uma “compensa¢do’ que, mesmo
que traduzida em terrenos, a verdade € que ja nada tém a ver com aqueles seus antigos
prédios”?t4,

As principais criticas em relacdo a tese da aquisicdo originaria baseiam-se
precisamente nesta ideia de abandono da propriedade.

Os propugnadores da tese da sub-rogacdo real defendem que o abandono da
propriedade dos terrenos pelos proprietarios originais, tendo em vista a integracdo na massa
de concentracdo — a qual segundo a tese da aquisicdo real ndo é reconhecida qualquer
atributo juridico — levanta a questdo de saber quem sdo os titulares dos direitos de
propriedade dos terrenos integrantes durante o periodo em que os imoveis ingressam na
massa de concentracdo e 0 momento em que 0s efeitos reais figuram na esfera dos antigos
proprietarios e/ou outros interessados.

Em termos registais, MOUTEIRA GUERREIRO defende o abandono da propriedade?®®
uma vez que sO desta forma se pode respeitar o principio do trato sucessivo. Assim, por
definicdo, nas situacdes de aquisicao originaria ndo ha lugar ao trata sucessivo. A massa de
concentracdo é fruto da entrega voluntaria ou coativa - no caso da expropria¢do por utilidade
publica — dos terrenos pelos proprietarios originais, uma vez que nao lIhe reconhecendo
qualquer personalidade juridica ndo a permite figurar como recetora de qualquer direito.

Outro argumento na area registal lancado por MOUTEIRA GUERREIRO prende-se
precisamente com a o registo da operacdo. Como ja foi avangado por nds aquando da
explanacdo sobre os efeitos registais do reparcelamento, ndo afiguramos a possibilidade do
registo faseado da operacdo de reparcelamento uma vez que se trata de uma operacao
unitéria.

Acrescentamos ainda que, no nosso entendimento, ndo faz sentido a referéncia a

Administracdo enquanto proprietaria dos direitos de propriedade da massa de

214 Vide. MOUTEIRA GUERREIRO, “Efeitos registais decorrentes da execugio urbanistica, obra citada, p. 43;
215 Acrescente-se que segundo a perspetiva juridico-registal deste Autor, esta ideia de abandono da propriedade
parece-lhe a que melhor corresponde a realidade juridica, em detrimento da transferéncia do direito de
propriedade — cfr. MOUTEIRA GUERREIRO, “Efeitos registais decorrentes da execugdo urbanistica, obra citada,
p. 43;
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concentracdo?!® — esta apenas detentera de forma transitdria e instantanea a titularidade dos
direitos de propriedade tendo apenas como intuito a prossecucdo dos fins da operacdo de
reparcelamento, isto €, “fazer obras ajustadas, realizar a gestdo do conjunto e formar a
massa de distribuicdo para a ulterior adjudica¢do dos lotes (...) aos respetivos
proprietarios”?’.

Compreendemos que o fendmeno da sub-rogacao real corresponde a substituicdo
de uma coisa por outra dentro da mesma relacdo juridica ou massa patrimonial, 0 que no
caso ndo nos parece aplicavel?!®. Veja-se que, apesar do n.° 4 do artigo 168.° do RJIGT
elucidar que “sempre que possivel deve procurar- se que os lotes ou parcelas se situem nos
antigos prédios dos mesmos titulares ou na sua proximidade” — o que traduz na procura da
garantia da identidade funcional entre os terrenos que integraram a massa de concentracao
e 0s lotes resultantes a adjudicar aos respetivos proprietarios, mas “ndo existe entre eles uma
identidade juridica, sendo a aquisicio daqueles lotes ou parcelas feita a titulo origindrio**°

Quanto ao argumento que compara, quanto a natureza juridica de aquisicdo de
direitos sobre os novos prédios, a operacdo de loteamento e reparcelamento, podemos
avancar que apesar das similitudes, ndo se pode confundir neste aspeto o reparcelamento
com o loteamento, uma vez que, como refere FERNANDO ALVES CORREIA 0 reparcelamento

“apresenta uma textura mais complexa do que a deste Gltimo”?%. Entenda-se que no

216 A Administragdo, nas palavras de FERNANDO ALVES CORREIA, ¢ perspetiva “como proprietaria exclusiva
de todos 0s bens incluidos na «massa de concentracao»”, apesar de considerarmos que o Autor ndo pretende
a referéncia a Administragdo enquanto proprietaria no sentido estrito de palavra, mas sim enquanto proprietaria
que desenvolve apenas transitoriamente certos poderes tendo em conta apenas o fim da operacéo.

217 VVide. MOUTEIRA GUERREIRO, “Efeitos registais decorrentes da execugio urbanistica, obra citada, p. 43

218 Consequentemente, na nossa opinido, esta totalmente afastada a ideia de que se trata de uma sub-rogacéo
real em sentido stricto uma vez que o direito real que forma a massa de concentragcdo ndo sera nunca
correspondente ao direito real que resulta da massa de distribuicao.

Em relacdo a sub-rogacao real especial, uma vez que se baseia na ideia da substituicdo de um direito por outro
dentro da mesma massa patrimonial, a questdo que colocamos relaciona-se com a compatibilidade deste
fenémeno com o principio da inseparabilidade do direito e da coisa, isto porque é sempre questionavel a
afericdo do mesmo direito em coisa diversa.

Sobre esta questdo, numa perspetiva positiva veja-se a nota (19) do citado Parecer n° C.P. 89/2002 do Conselho
Técnico dos Registos e do Notariado, publicado no Boletim dos Registos e do Notariado n°® 9/2002, p. 53.
Todavia, salvo o devido respeito, na nossa opinido o que precisamente se afigura no caso do reparcelamento
urbano é uma profunda alteracdo da situacéo juridica inicial, 0 que nos leva a concluir que surge sempre um
direito real novo, e, portanto, estamos perante uma aquisi¢cao de natureza originaria. Concluimos esta reflexao
reproduzindo integralmente uma afirmacdo de JoOAo BASTOS, relator do também citado Parecer Processo n.°
C.P. 148/2002, Boletim dos Registos e do Notariado n.° 2/2003, nota 22, p. 33, “Mas para quem defenda que
o direito € 0 mesmo, apesar da substituicdo da coisa, a coeréncia demandara que a descri¢ao do novo prédio
que passa a ser o objeto do direito inscrito no prédio «substituido» implica a inscricdo «oficiosa» daquele
direito na ficha da nova descrigdo”.

219 Cfr. CLAUDIO MONTEIRO, obra citada, p. 480;

220 Cfr. FERNANDO ALVES CORREIA, Manual do Direito do Urbanismo, Vol. 1, obra citada, p. 110;
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loteamento, em regra, o prédio a lotear pertence apenas a um Unico proprietario e, portanto,
ndo se figura, ao contrario do que acontece no reparcelamento urbano, uma multiplicidade
de proprietarios cujos terrenos formam a massa de concentracgao, e que, por sua vez, ndo lhe
é reconhecida qualquer subjetividade juridica, e, portanto, a adjudicacdo de lotes por
proprietarios ou terceiros ndo é fundada nos direitos de propriedade iniciais.

Em sequéncia, CLAUDIO MONTEIRO que também se pronunciou no sentido da
aquisicdo originaria refere que esta perspetiva apresenta uma consequéncia juridica de
extrema relevancia, ao expor que no reparcelamento urbano de acordo com as disposic¢des
do plano “a vinculagdo dos terceiros adquirentes desses lotes ou parcelas as condi¢des do
seu aproveitamento urbanistico se fazer Unica e exclusivamente na base do contetdo
normativo ou regulamentar do plano e do estatuto juridico que ele confere ao lote ou parcela
e ndo da eficacia real dos direitos transmitidos contratualmente pelo loteador” como ocorre
nas operacdes de loteamento urbano.??!

De facto, um dos efeitos juridicos mais relevantes, que surge como consequéncia
da natureza originaria da aquisicdo de lotes por terceiros, traduz-se no facto de que o direito
de propriedade sobre os lotes decorre diretamente das disposi¢fes do plano, ndo sendo
necessario para o efeito recorrer a contratualizagdo??.

MOUTEIRA GUERREIRO acrescenta ainda a possibilidade de a operacdo de
reparcelamento ser operada através de plano de pormenor com efeitos registais. Como ja
tivemos oportunidade de analisar,

Pode o municipio promover operacdes de transformacédo fundiaria de solo através
da figura do plano de pormenor com efeitos registais, nestes casos, o titulo em que se vai
basear o registo nos termos dos artigos 108.° e 109.° resulta da conjugacédo do préprio plano
de pormenor que contenha as menc@es constantes das alienas a), d), g) e h) do n.° 1 do artigo
102.° e do contrato urbanistico — que regula a relacdo juridica entre o municipio e 0s
proprietarios.

Neste @mbito o n.° 4 do artigo 165.° do RJIGT remete que o registo deve ser

efetuado nos termos dos artigos 108.° e 109.° do RJIGT — que ja tivemos oportunidade de

221 Cfr. CLAUDIO MONTEIRO, obra citada, p. 480;

222 Neste sentido, cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA “No reparcelamento, a fase da constituicdo da massa de
concentracao extingue os antigos direitos sobre os solos, criando-se, com a massa de distribuicdo novos
direitos (ocorrendo, assim, uma aquisi¢ao originaria de direitos), ndo sendo, por este motivo, necessaria a
realizacdo de quaisquer negdcios juridicos que procedam a transmissao da propriedade dos terrenos entre 0s
intervenientes” — Da Autora, Direito do Urbanismo. Do Planeamento a Gestéo, obra citada, p. 200;
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analisar: o registo no caso da operagdo de reparcelamento operada por via do plano de
pormenor com efeitos registais devera ser unitario, a operacao € realizada por inteiro.

De facto, encontramos no n.° 5 do artigo 108.° do RJIGT outro fundamento de que
a natureza da aquisicdo proveniente do reparcelamento € originaria, uma vez que este
preceito indica que “é dispensada a mencdo do sujeito passivo nas aquisi¢bes por
reestruturacdo de propriedade ou por reparcelamento” — no seguimento atento de
MOUTEIRA GUERREIRO parece-nos claro que ndo ha sujeitos passivos no ambito da operacéo
de reparcelamento urbano, uma vez que as aquisi¢des dos novos proprietarios ndo derivam
diretamente dos anteriores titulares — de facto, este preceito parece-nos confirmar que nestes

casos estamos perante uma aquisicao originaria®%,

223 \/ide. MOUTEIRA GUERREIRO, “Efeitos registais decorrentes da execugdo urbanistica, obra citada, p. 44;
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CONCLUSAO

A presente dissertacdo versa sobre um instituto do ordenamento juridico-urbanismo
—o reparcelamento urbano — que, apesar de prever solucoes pertinentes e de utilidade pratica-
urbanistica no que se refere a transformacgdo fundiaria, € uma figura que foi alvo de
alteracbes, na nossa opinido, desfavordveis a sua aplicacdo e que, consequentemente,
restringem a sua utilizacao pelos agentes urbanisticos.

Afigura-se-nos essencial sublinhar que o seu regime material esta previsto no
RJIGT, enquanto instrumento de execucdo dos planos, porém, do ponto de vista
procedimental, o reparcelamento, sempre que ndo seja antecedido por planos de pormenor
com efeitos registais, fica sujeito, consoante seja de promogcéo privada, conjunta ou publica,
aos procedimentos de controlo ou a sua isen¢do, tal como previsto pelo RJUE. Assim, se 0
procedimento do reparcelamento urbano for de iniciativa publica é-lhes aplicavel o regime
dos loteamentos por iniciativa municipal, nomeadamente, o artigo 7.° do RJUE que
estabelece a isencdo de controlo prévio das operagbes urbanisticas promovidas pela
Administracdo Publica, onde se enquadra, a operacdo de reparcelamento urbano enquanto
operacdo urbanistica de transformacdo fundiaria constitutiva do conceito de operacao de
loteamento (alinea i) do artigo 2.° do RJUE).

Torna-se evidente que, o reparcelamento urbano enquanto instrumento de execugéo
de planos revela-se um instituto sui generis, sendo que:

a) A primeira das razdes se prende pelo facto de ndo ser apenas um instrumento que
permite a execu¢do material das disposi¢des dos planos, uma vez que é um mecanismo de
perequacao que permite a correcdo de quaisquer desigualdades que possam decorrer da
execucdo dos planos;

b) O segundo motivo prende-se com a possibilidade de, para efeitos de registo, o
titulo da operacdo de reparcelamento urbanos se bastar com o plano de pormenor com efeitos
registais e com o contrato de urbanizacao entre 0s proprietarios e 0 municipio ou entre 0s
primeiros e outras entidades interessadas — importa evidenciar que a concretizacdo da
operacdo de reparcelamento depende apenas da vontade dos proprietarios, mas, no caso, da
operacdo de reparcelamento que se operar por plano de pormenor, o seu conteddo ja se

encontra pré-determinado;
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c) Uma terceira razdo é referente a contratualizacdo que, através do contrato de
urbanizagéo celerado entre os intervenientes, permite aferir a legitimidade e a vontade de
cada interessado na operacdo proveniente do plano, e por outro porque é através dele que se
define a distribuicdo dos lotes resultantes do reparcelamento pelos interessados;

Assim, compreendemos a operacgdo de reparcelamento como um ato logicamente
unitario, quer resulte de um ato administrativo ou de um plano de pormenor, e apesar de se
reconhecer as suas trés etapas, nomeadamente, o agrupamento dos prédios, a nova divisao
em lotes, e a partilha destes pelos proprietarios e terceiros interessados, € a nossa opinido
que a substituicdo, com plena eficacia real, dos antigos prédios pelos novos lotes ndo ocorre
com a etapa da adjudicacéo pois analisamos a operacao de reparcelamento como uma “dnica
operac&o, apenas logicamente cindivel”??4,

Posto isto, cumpre-nos apenas referir que a operacdo de reparcelamento, antes da
entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, desdobrava-se, quanto aos seus
efeitos, em duas modalidades, nomeadamente, a operagéo de reparcelamento poderia dar
origem a lotes ou a parcelas para urbanizacao — isto € parcelas destinadas a serem loteadas
ou urbanizadas. A eliminacéo do reparcelamento que da origem a parcelas de urbanizacéo é
por nos criticada, uma vez , por um lado, era um instrumento de execucao urbanistica, que
operava diretamente a transformacéao fundiaria do solo, implicando transformacdes registais
e fiscais, na sua area de intervencdo, mas por outro, era um instrumento de programacao
urbanistica, uma vez que ndo implicava na sua area de intervencdo uma solucdo urbanistica
fechada e exaustiva, deixando por concretizar aspetos relativos as condi¢des de edificacdo
na(s) parcela(s), reservando a possibilidade de conformacdo e decisdo posterior a data de
execucdo da operacdo — esta modalidade era bastante vantajosa e oferecia uma solucgéo
pratica aos intervenientes urbanisticos.

Por fim, veja-se que quanto a natureza da aquisicao de lotes no ambito da operagédo
de reparcelamento urbano disposta no RJIGT, defendemos estar perante uma aquisi¢ao
originaria, uma vez que entendemos que ndo se podera fazer corresponder a massa de
concentracdo qualquer subjetividade juridica, ainda que ficcionada e, portanto, os antigos
prédios, assim como os direitos que os oneram, quando formam a massa de concentragao

“morrem” — estamos perante o abandono da propriedade, defendido, entre outros, por

224 Cfr. FERNANDA PAULA OLIVEIRA, Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial. Comentado,
obra citada, p. 476; e ainda, da Autora, “Direito Registal e Urbanismo” in Cadernos do Centro de Estudos
do Direito Notarial e Registal (CENOR), n.° 4, Coimbra, Coimbra Editora, 2016, p. 23;
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MOUTEIRA GUERREIRO. Assim sendo, os lotes adquiridos no &mbito da operacdo de
reparcelamento ndo terdo origem nem fendmeno de sub-rogacao real pois o que outrora foi
o0 prédio que compd6s a massa de concentracdo, corresponde, ap6s a divisdo da massa de

distribuicéo, a um novo lote.
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