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Resumo

Esta dissertacao, elaborada no ambito do Mestrado em Ciéncias Juridico-Forenses,
comega por abordar o regime das operagdes urbanisticas, em especial da utilizagdo de
edificios ¢ o procedimento que a controla, a autorizacao.

Analisa as leis e decretos-lei que regulam a matéria das residéncias universitarias
no nosso ordenamento, e a sua aplicabilidade em concreto a figura das residéncias
universitarias privadas.

Usando como objeto de estudo duas residéncias privadas, situadas no Porto e em
Coimbra, explora ainda a possibilidade da criacdo de um enquadramento legal especial

para as residéncias universitarias privadas, com o intuito de uniformizar o seu regime.

Palavras-Chave: Utilizacdo de edificios, autorizacdo de utilizacdo, RJUE, residéncias

universitarias privadas

Abstract

This dissertation, elaborated within the scope of the Master’s Degree in Legal and
Forensic Sciences, begins by approaching the regime of urban planning operations, in
particular the use of buildings and the procedure that controls it, the authorization.

Next, we will analyze the laws and decree-laws that regulate the matter of
university residences in our legal system, and their concrete applicability to the figure of
private university residences.

Using as object of study two private residences, located in Porto and Coimbra, we
also explore the possibility of creating a special legal framework for private university

residences, in order to standardize their regime.

Keywords: Use of buildings, authorization to use, RJUE, private university residences
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Notas introdutorias

A presente dissertacao tem como objetivo descrever e trazer novos contributos para
uma compreensao mais circunstanciada de um tema que tem vindo a assumir crescente
relevancia no nosso pais: o enquadramento legal (ou a falta dele) da figura das residéncias
universitarias privadas. Apesar de ser um tema até agora pouco tratado, reveste-se de
elevada importancia, ndo s6 pelo aumento crescente de novas figuras e tipologias de
alojamento para estudantes universitarios, — que tém tomado o seu lugar em territorio
nacional, nos ultimos anos — mas também pela necessidade de ter um regime legal
universal e completo, tal como aconteceu com figuras idénticas, como ¢ o caso do
alojamento local. Mas, além de justificar o impacto do tratamento legal desta figura, outras
questdes urge tratar.

Assim: Onde se podem instalar estas residéncias? Como terdo as mesmas de ser
licenciadas junto das respetivas Camaras Municipais? E, mais importante, que tipo de uso
tem vindo a ser aplicado nestas situagdes e qual o mais apropriado esta figura?

Em primeiro lugar, e quebrando um pouco a sistematica do nosso RJUE, comegarei
por analisar as operacdes urbanisticas em si. Para tal, foram abordados alguns pontos —
sempre alinhado com o que se encontra legalmente previsto no RJUE — onde se podera
observar os varios tipos de operagdes urbanisticas presentes no nosso ordenamento, assim
como o seu regime e aquilo que os distingue. Prossegue-se para a parte procedimental,
onde ¢ feita referéncia ao tipo de controlo a que se devem submeter as varias operacdes
mencionadas, desde a tramitagdo comum aos varios procedimentos, como as proprias
nuances das figuras da licenga, comunicagdo prévia e autorizacdo. Feita esta
contextualizagdo, sera alvo de uma analise mais destacada a Utilizagdo de edificios ou suas
fragdes, abordando-se topicos importantes para o caso sub iudice e com previsao legal, tal
como a alteragdo de utilizacao ou as utilizagdes urbanisticas.

Feita essa andlise relativa as operacdes em geral e a utilizacdo de edificios em
especifico, avanga-se para a parte das residéncias universitarias, onde parece ser adequado
examinar as varias leis e decretos-leis que as preveem e que ja foram publicados ao longo
dos anos. Procurou-se analisar os referidos diplomas do ponto de vista urbanistico. Desta

forma, ao longo da presente reflexdo, procurou-se perceber se algum dos supracitados



documentos trazia relevancia ao tema estudado, de forma a auxiliar nas respostas as
questdes acima formuladas.

Apresenta-se, por fim, aquele que se pretende que constitua o foco principal desta
dissertacdo: as residéncias universitdrias privadas. Neste bloco, ndo s6 se explica a
importancia que o tratamento legal desta nova figura apresenta, como se¢ procura
confrontar com outras tipologias de alojamento para estudantes que, como ja foi referido,
tém vindo a aumentar exponencialmente nos ultimos anos. Cumpre-nos, ainda, fazer um
balango do potencial impacto que teria neste caso, a utilizagdo de cada um dos usos
aplicaveis. Consequentemente, e antes de serem tecidas algumas consideragdes finais sobre
o assunto, serdo apresentados dois casos concretos de residéncias universitarias privadas,
situadas no Porto e em Coimbra, cuja autorizagdo de utilizacdo previu diferentes usos.
Com base na analise e estudo destes dois modelos, e em tudo o que fica expresso ao longo
desta dissertacdo, espera-se que ela possa contribuir para objetivar algumas das questoes

inicialmente formuladas.



Parte I — Operacoes Urbanisticas

1. As operacdes urbanisticas em geral

Importa, inicialmente, descomplexar ¢ abordar determinadas figuras que serdo
protagonistas ¢ fundamentais para o tema que pretendemos tratar. Neste leque, encontram-
se as operacdes urbanisticas, definidas no art.° 2°/j) do RJUE como sendo “as operagoes
materiais de urbanizagdo, de edificacdo, utilizagdo dos edificios ou do solo desde que,
neste ultimo caso, para fins ndo exclusivamente agricolas, pecudarios, florestais, mineiros
ou de abastecimento publico de agua”. Este ¢ um conceito que, no entendimento do
Professor Doutor Fernando Alves Correia, ¢ “tendencialmente conglomerador de todos os
usos artificiais do solo sujeitos a controlo prévio do municipio”. No entanto, o proprio
legislador enumerou, no mesmo artigo, varios tipos de usos e ocupagdes artificiais do solo.

Note-se que € neste mesmo artigo que encontramos, pela primeira vez, a utilizagao de
edificios — sobre a qual incidiremos mais adiante — como uma operagdo urbanistica
auténoma, ao contrario do que acontecia antes da entrada em vigor da Lei n° 60/2007, onde

a utilizagao estaria dependente da emissdao de uma licenca ou de uma autorizagao.

1.1. Operagdes urbanisticas

1.1.1. Loteamentos urbanos

O RJUE dispode, do artigo 41.° ao artigo 52.° um conjunto de condicdes relativas as
operagdes de loteamento, estando estas limitadas a extensdes que se encontram dentro
do perimetro urbano e em terrenos que ja estdo urbanizados, ou onde a sua urbanizagdo
se encontre prevista no plano municipal ou intermunicipal de ordenamento do
territorio. Torna-se oportuno referir que o conceito de “perimetros urbanos” se foi
desenvolvendo com o passar dos anos e que, atualmente, ndo ha uma harmonia entre
perimetro urbano e 4reas onde se podem efetivar operagdes de loteamento urbano.?

A CCDR aflui com um importante papel, na medida em que o seu parecer €

fundamental no licenciamento de operagdes de loteamento cujas 4dreas nao sao

! Cfr. Fernando Alves Correia, Manual de Direito do Urbanismo, Volume III, p. 35
2 Fernanda Paula Oliveira, Maria José Castanheira Neves e Dulce Lopes, Regime Juridico da Urbanizagdo e
Edificacdo, Comentado, 4.* Edigdo, Coimbra, pp. 381 a 384.



abrangidas por algum plano municipal ou intermunicipal de ordenamento do territdrio.
Para além das referidas condigdes, o artigo 43.° do RJUE estabelece que areas
reservadas a implantacdo de espagos verdes ¢ de utilizagdo coletiva, infraestruturas
vidrias ¢ equipamentos devem estar antecipadas nos projetos de loteamento existentes.
Esta previsdo normativa destina-se a enquadrar a cidade em questao num “espaco de sa
convivéncia ¢ de bem-estar humano, podendo falar-se, com propriedade, da existéncia
de uma politica de ordenamento das cidades™.

Ademais, as dimensdes das areas mencionadas sdo as que o plano municipal ou
intermunicipal de ordenamento do territério estipular, sendo esta estipulagdo
obrigatoria. Contudo, ainda se da conta de varios planos que ndo contém os ditos
parametros de dimensionamento e, desta forma, o artigo 6°/3 da Lei n.° 60/2007
orienta-nos no sentido de um regime transitério que permite ainda uma aplicagdo dos
parametros fixados por Portaria do membro do Governo encarregue do ordenamento do
territorio. Consequentemente, nos casos onde os planos conduzem para termos da
portaria — quando ndo se prevé alternativas concretas de planeamento — surgem
indagagdes que importam ter em conta. O que acontecera se houver uma violacao das
dimensdes? Aqui, ¢ na sequéncia do que foi dito, insiste-se entre uma nulidade que
advém de uma violagao de plano e entre uma anulabilidade que ¢ fruto de uma violagao
de lei, sendo que esta questdo ird desaparecer, uma vez que a sangao se ira traduzir na
violagdo de opgdes intrinsecas ao plano concreto. Todavia, enquanto a questdo
permanece, quando os planos se orientarem no sentido dos critérios fixados na portaria,
a jurisprudéncia tem entendido que a violagdo dos pardmetros se traduz numa
anulabilidade.*

Outro assunto que importa abordar ¢ a cedéncia gratuita de parcelas para o
municipio, prevista no artigo 44° do RJUE. Neste ambito, todos os titulares de direitos
reais sobre o prédio que se pretende lotear, procedem a uma cedéncia gratuita ao
municipio das parcelas para implantarem os pretendidos espagos verdes publicos e
equipamentos de uso coletivo e infraestruturas. Para tal, e ainda de acordo com o artigo
mencionado, as areas de cedéncia devem ser assinaladas em planta cuja entrega ao

municipio € feita em conjunto com o pedido de licenciamento ou comunicagdo prévia.

3 Ibidem. p. 388.
4 Ibidem. pp. 389 a 391.



Apesar de tudo o que foi proferido, existe sempre a ressalva do artigo 45° do RJUE,
que permite ao cedente a titularidade do direito de reversdo sobre as parcelas que cedeu
caso as mesmas sejam destinadas a propositos distintos daqueles que foram estipulados
aquando da sua cedéncia, uma vez que “teria de se proceder previamente a alteragcdo da
licenga ou comunicagio que as inclui”.’

A existéncia de um diploma proprio também ¢ um requisito imprescindivel neste
ambito, que dita os principios orientadores dos contratos administrativos de concessao

do dominio municipal, tal como refere o artigo 47° do RJUE.

1.1.2. Obras de Urbanizacao

As obras de urbanizacdo encontram-se regidas pelo RJUE no seu artigo 53° ao
artigo 56°, e € no primeiro que se encontram — estipuladas pelo 6érgdo competente para
o licenciamento das obras referidas — as condigdes que devem existir aquando da
execu¢do das obras de urbanizagdo, assim como o montante da caugdo e,
eventualmente, as condi¢des gerais do contrato de urbanizagdo. Mediante o que foi
supramencionado, ¢ oportuno referir que as condigdes de execug¢do nas comunicagdes
prévias nao se integram na propria comunicagdo prévia, mas sim em regulamentos e

traduzem-se em exigéncias impostas apenas a execucao da obra concreta.

No caso do indeferimento das licencas, as razdes do mesmo s3o taxativas e,
consequentemente, a Administragdo municipal esta impedida de instituir exigéncias ao

promotor de uma operacdo urbanistica que ndio esteja previsto em lei ou regulamento.®

Outra figura com relevo no regime das obras de urbanizacdo € a caucdo, que se
encontra ilustrada no artigo 54° do RJUE. Em rigor, a caugdo funciona como uma
garantia — a favor da camara municipal — de uma correta e regular execugdo das obras
em questdo, sendo que quem presta a caugdo ¢ o comunicante ou quem requer. A vista
disso, a caucdo deve ter um montante reforgado e reduzido, ndo estando possibilitada a

emissao de novo alvara ou nova comunicagao.

Dito o exposto acima, a caracterizagdo da natureza da caucdo inclina-se para uma

figura moderada, isto ¢, ¢ uma figura que fica entre uma sangao pecunidria compulsoria

5 Ibidem. p. 406.
6 Ibidem. p. 432.
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— assegurando a realizagdo das obras pelo empreiteiro — ¢ uma cldusula penal de

natureza compulsoria.’

Chegando a este ponto, ¢ oportuno perceber quando ¢ que faz sentido falar-se em
contrato de urbanizagdo, orientando-nos, assim, para o artigo 55° do RJUE. Assim, ¢
cocrente falar-se de contrato de urbanizagdo quando a execucdo das obras de
urbaniza¢do compreende mais do que apenas um responsavel, mediante disposi¢ao
legal ou regulamentar, ou mesmo por forga de convengdo. Consequentemente, existe

um maior foco nas responsabilidades mutuas aquando da realizagdo das obras.®

Por tultimo, estd prevista ainda a possibilidade de o interessado proceder a um
requerimento para prosseguir com uma execu¢ao por fases das obras de urbanizacao,
encontrando-se esta possibilidade ressalvada no art.° 56° do RJUE. Com isto, o
promotor beneficia de uma oportunidade de ir prolongando o investimento, em

particular quando est4 perante obras com valores significativos.’

1.1.3. Obras de Edificagao

As obras de edificacdo veem as suas condigdoes de execugao fixadas pela Camara
Municipal. Como? Através do deferimento do pedido de licenciamento das operagdes
urbanisticas e mediante regulamento municipal, caso se trate de obras sujeitas a
comunicacdo prévia — artigo 57° do RJUE. Desta forma, observa-se alguma
semelhanca com as obras de urbanizagdo, uma vez que, também nelas o licenciamento
ou comunicacdo prévia sdo fixadas e as condi¢des orientadoras da execuc¢do da obra,
emitidas pelo orgdo administrativo competente.'? E, ainda, no artigo 58° do RJUE que
se fixam os prazos de execugdo, prazos esses cruciais nas licengas e comunicagdes

prévias das obras de edificacdo e demolicao.

Tal como se referiu quanto as obras de urbanizagdo no ponto 1.1.2, também nas

obras de edificacdo ¢ possivel uma execucdo por fases, permitindo, assim, ao

7 Ibidem. p. 436.
8 Ibidem. p. 440.
9 Ibidem. p. 444.
19 Ibidem. p. 447.
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requerente uma execucdo faseada da obra, mediante as condi¢des impostas no niimero
1 do artigo 59° do RJUE. No entanto, cada fase tem de equivaler a uma parte da
edificagdo suscetivel de uso autdbnomo, o que indica nao € possivel que a construcao da
estrutura de um edificio seja tida como uma fase, “dado que com a estrutura nao se

pode utilizar autonomamente o edificio.”!!

A ressalva feita no artigo 60° do RJUE salvaguarda que as edificagdes
supramencionadas e as suas utilizagdes ndo sdo impactadas por normas legais e
regulamentares supervenientes, sendo que este mesmo artigo projeta a existéncia do

principio da garantia do existente, tanto na sua faceta passiva como na sua faceta ativa.'?

1.1.4. Utilizagdo de Edificios

Como iremos perceber de seguida, a Utilizacdo de Edificios é controlada através da
autorizacdo, estando o seu regime consagrado no nosso RJUE, nos artigos 62.° a 66.°. No
entanto, e como esta € a operagdo urbanistica que ira ser tratada nesta dissertacdo, iremos
ocupar-nos da mesma depois de percebermos como funciona o controlo prévio das

operagoes que acabamos de expor, no ponto 3 desta parte I.

2. Procedimentos de controlo das operagdes urbanisticas

Este ponto remete-nos para o controlo prévio, que visa uma harmonizacdo entre
aquilo que sdo os interesses do proprietdrio e as varias exigéncias coletivas, que vao desde
0 ambiente ao patriménio cultural.

Até a entrada em vigor do RJUE, este controlo era feito por um unico
procedimento, que tinha a denominagado de “Procedimento de Licenciamento”.

A evolucao das condi¢des do controlo e do seu proprio conceito conseguiu permitir
que atualmente o controlo possa ser feito de trés formas distintas, que se encontram
estabelecidas no nosso RJUE entre o art. 4° e 6°- A:

- Licenga;

- Comunicagao prévia;

- Autorizagao.

1 Ibidem. p. 456.
12 bidem. p. 460.
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Nao obstante, o RJUE prevé igualmente operagdes isentas de controlo prévio, as
chamadas operagdes urbanisticas livres, enumeradas no nimero 1 do artigo 6.°, ndo
estando sujeitas a controlo preventivo nem a comunicagdo prévia.

Antes de nos debrucarmos sobre os procedimentos de controlo prévio, convém
virar a nossa atengdo para aqueles que sao os elementos comuns aos varios procedimentos.

Segundo o artigo 8.° do RJUE, a dire¢ao da instrugdo do procedimento compete ao
presidente da Cémara Municipal, podendo esta ser objeto de delegagdo ou objeto
subdelegacdo, na medida em que ha a possibilidade de ser delegada nos vereadores ou
subdelegada aos dirigentes de servigos municipais.

A apresentacdo do requerimento — que da inicio a estes procedimentos — pode ser
feita por recurso a meios eletronicos e serd sempre dirigida ao presidente da Camara
Municipal (artigo 9.° do RJUE). Ademais este requerimento deve conter igualmente, para
além da identificacdo do requerente e do direito que lhe confere a capacidade para realizar
determinada operacgao urbanistica, a identificagdo do gestor do procedimento, que, por sua
vez, assegura o funcionamento do processo e dos respetivos tramites processuais (artigo
8.°/3 do RJUE). Entre estes, encontra-se o poder do gestor ter a possibilidade de promover
consulta a entidades externas para emissdo, autorizacdo ou aprovagdao do pedido, nos
termos do artigo 13.° do RJUE.

Torna-se ainda necessario, para que o projeto seja aprovado pela Camara
Municipal, que o requerimento se faga acompanhar de uma declaracdo dos autores do
projeto (o chamado termo de responsabilidade, que se encontra previsto no artigo 10.° do
RJUE), onde se faga saber que foram respeitadas todas as normas legais e regulamentares
aplicaveis ao caso concreto, assim como a conformidade do mesmo com os planos
municipais e intermunicipais aplicaveis.

Posto isto, o Presidente da Camara Municipal dispde entdo de 8 dias a partir do
momento em que apresenta o requerimento, para proferir despacho, ou de rejeigdo limiar
(quando o pedido ¢ notoriamente contrario as normas legais aplicaveis), ou de
aperfeicoamento (quando falta um dos documentos exigiveis) ou de extingdo do processo
(artigo 11.°/2 do RJUE). Nao havendo um despacho, presume-se que o documento ¢ viavel
e da-se por concluida a fase de instrugdo, procedendo-se, de seguida, a publicitacio sob
forma de aviso, que deve ser colocada no local da obra no prazo de 10 dias da apresentacao

do requerimento (artigo 12.° do RJUE)
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De referir ainda que, fora do ambito do requerimento, o RJUE concede a um
individuo a possibilidade de fazer a CAmara Municipal um pedido de informagio prévia's,
para que se possa informar previamente acerca da viabilidade da operagdo urbanistica que
pretende realizar, seguindo o regime que se encontra previsto nos artigos 14.° e seguintes
do RJUE.

Tendo feito esta breve contextualizagdo, os proximos pontos focar-se-ao nas formas

distintas de controlo prévio previstas no RJUE, as quais ja foram apontadas. Vejamos:

2.1. Licenga

Segundo o Professor Doutor Fernando Alves Correia, a licenca ¢ “um ato
administrativo autorizativo, por meio do qual a Administragdo realiza um controlo prévio
da atividade dos administrados, traduzida, em geral, na realiza¢do de transformagoes
urbanisticas do solo, com vista a verificar se ela se ajusta, ou ndo, as exigéncias do
interesse publico urbanistico, tal como se encontra plasmado no ordenamento juridico
vigente”'*. Esta forma de controlo prévio ¢, das trés formas apresentadas, aquela que se
pauta por uma maior discricionariedade administrativa aquando da apreciagao do projeto.

O nimero 2 do art.° 4° do RJUE elenca as operagdes urbanisticas sujeitas a esta
licengca administrativa, sendo que o legislador, neste contexto, ter-se-a guiado por trés
critérios, sendo eles o tipo de operagao, a localizagdo e a inexisténcia de uma operacao de
loteamento licenciada'®. Este ¢, segundo a alinea i) do niimero 2 do mesmo artigo, o
regime supletivo que deve ser aplicado quando as operagdes ndo se encontram legalmente
sujeitas a comunicagdo prévia ou isentas de controlo prévio. Note-se que o descrito neste
paragrafo ¢ oposto ao que se encontrava regulado na lei n.° 26/2010, onde a alternativa
consistia numa conversio da comunicag¢do prévia em um regime supletivo. '®

Em adi¢do aos elementos comuns que acabaram de ser mencionados, existem certas
nuances que se encontram dependentes do tipo de operagao urbanistica que estara sujeita a

controlo. Nos procedimentos de licenciamento, apds o requerimento e a fase de

130 pedido de informagdo prévia (PIP) é um pedido feito as Camaras Municipais. Di-se quando se pretende
proceder a determinada operac@o urbanistica, sendo que antes de avancar com um requerimento para o efeito,
pode ser emitido um PIP para se analisar se a ideia da operacdo urbanistica que se pretende realizar ¢ viavel.
14 Cfr. Fernando Alves Correia, Manual de Direito do Urbanismo, Volume I, p. 47

15 Ibidem, p.50-51

16 Fernanda Paula Oliveira, Maria José Castanheira Neves e Dulce Lopes, Regime Juridico da Urbanizagio e
Edificacdo, Comentado, 4.* Edi¢do, Coimbra, p. 122
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saneamento e apreciagdo liminar, o projeto vai ser apreciado pela Camara Municipal
quanto a sua conformidade com os elementos presentes nos artigo® 20.° e 21.° do RJUE.
ApOs esta apreciagdo se apresentar concluida, Camara Municipal delibera sobre o pedido
de acordo com os prazos que estdo previstos no artigo® 23.° do RJUE, e decide se 0 mesmo
sera objeto de deferimento ou indeferimento (neste ultimo caso, somente mediante os
motivos taxativamente previstos no artigo 24.° do RJUE). Caso o pedido de licenciamento
seja deferido em deliberacdo, ¢ facultada a licenga para realizagdo da operacao urbanistica.

No entanto, nem sempre ¢ preciso definir os parametros urbanisticos de uma
pretensdo. Por vezes, quando essa defini¢do ja foi realizada anteriormente, o procedimento
de licenga nio ¢ necessario e basta recorrer-se a um procedimento simplificado, seja de

mera comunicagdo prévia, seja de autorizagao.

2.2.  Comunicagdo Prévia

Ainda no ambito dos atos de controlo, existe a figura da comunicagdo prévia, que
deve ser aplicavel aos casos mais elementares, como € o caso das situagdes previstas no
namero 4 do artigo 4° do RJUE — obras de construgdo, alteracdo ou ampliacdo. A
competéncia deste ato diz respeito ao Presidente da Camara Municipal, podendo ser
delegada nos vereadores, através da faculdade de subdelegagao, ou nos dirigentes dos
servicos municipais.

Segundo o artigo 34.° do RJUE, prevé-se que a comunicagdo prévia possa dispensar
quaisquer atos permissivos e permite igualmente ao interessado a realizacdo imediata de
determinadas operacdes, apds pagamento das taxas devidas. Neste procedimento, em
concreto, € o proprio interessado que procede a indicacdo do prazo para execugdo das
obras, dando-lhe uma maior autonomia no decorrer de todo o processo.

Esta ¢ uma figura que, mediante a entrada em vigor do Decreto-Lei 136/2014,
comporta, consequentemente, uma reforcada responsabilidade aos particulares, deixando
os mesmos de estar dependentes dos mecanismos de controlo assentes em procedimentos

de autorizagdo administrativa, passando, por sua vez, a ser feitos a posteriori.'’

17 Fernanda Paula Oliveira, Maria José Castanheira Neves e Dulce Lopes, Regime Juridico da Urbanizagio e
Edificacdo, Comentado, 4.* Edi¢do, Coimbra, p. 120
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E ainda importante referir que a comunicagio prévia carece de um plano de
pormenor — mas também licenca de loteamento e pedido de informagdo prévia com um
conteudo preciso — com alguma densidade para poder ser viavel, sendo que se houver
omissdo em relacdo a alguma especificagio do mesmo, este deve ser alvo de
licenciamento. Além disto, se o interessado assim pretender, pode sempre optar pelo
regime do licenciamento, mesmo nas operacdes sujeitas a comunicagao prévia (artigo 4.°/6

do RJUE).

2.3.  Autorizagao

A autorizacdao ¢, dos trés atos de controlo prévio, o ato menos denso e com
aplica¢do mais reduzida, — usada naqueles casos em que o foco incide num procedimento
mais diligente — mas bastante 1til para agilizar todo o processo, visto que os procedimentos
administrativos em matéria urbanistica sdo, por natureza, consideravelmente longos. '®

Na versdo inicial do RJUE, a Autorizagdo representava o procedimento regra no
que toca ao controlo prévio da utilizacdo dos seus edificios, sendo que ficavam apenas
sujeitos a licenca as alteragoes da utilizacdo dos mesmos, em area ndo abrangida por
operagdo de loteamento ou plano de ordenamento do territério'®. No entanto, e como fruto
de recentes alteracdes a este regime, este tipo de controlo ficou reservado, segundo o artigo
4°/5 do RJUE, a utiliza¢ao dos edificios ou as suas fracdes, bem como as alteracdes da
utilizagdo dos mesmos, tendo vindo esta figura a ganhar cada vez mais relevo, sendo que
hoje em dia a utilizacdo de edificios ja s6 precisa de estar sujeita a este procedimento, e
ndo igualmente a comunicacgao prévia, como acontecia anteriormente.

No que respeita a concessdo da autorizacdo, esta encontra-se dependente de
requerimento e € concedida no prazo de 10 dias a contar da rece¢do desse mesmo
requerimento, com base nos termos de responsabilidade referidos no art.® 63.° do RJUE,
salvo se o presidente da Camara Municipal determinar a realizagdo de vistoria a efetuar
nos termos do art.° 65.° do RJUE, nas situagdes previstas no numero 2 do art.’° 64.°. A

Autorizacdo ¢ tacitamente deferida, no caso de ndo ser tomada uma decisdo no prazo

I8 Ibidem, p. 114
19 Ibidem, p. 467
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definido para esse mesmo efeito, podendo o requerente pedir a emissdo do alvara de
autorizagao de utilizacdo, mediante apresentagdo do comprovativo do requerimento.

Ademais, ¢ necessario destacar que, quando analisamos o artigo 62° do RJUE,
torna-se imperativo fazer uma distingdo entre uma utilizagdo com procedimento de obras ¢
uma utilizagdo sem procedimento de obras, algo que se encontra abordado no nimero 1 do
artigo. Ora, sabemos que o controlo de uma obra tem de acontecer, independentemente do
momento em que a mesma ocorre. Como tal, quando a autorizacdo de utilizagdo ¢ pedida
na sequéncia de obras sujeitas a licenga ou comunicagdo prévia, ¢ nesse ambito que se
analisa a conformidade com o uso que se pretende implementar.?

Por outro lado, quando falamos de uma alteracdo de uso que ndo foi precedida de
obras, o pedido de autorizag@o de utilizagao vai ter de ser feito mediante uma consulta a
entidades externas, de acordo com as normas legais e regulamentares que fixam os usos e
utilizagdes. Desta forma, ¢ importante perceber que, apesar de haver uma relacdo entre
elas, a autorizagdo ¢ autonoma em relacdo a realizagdo de obras, na medida em que estas
podem existir sem necessidade de autorizacdo de utilizagdo, assim como pode existir

autorizagao sem obras.

3. Utilizacao de Edificios ou suas fracoes

3.1. A utilizagao dos edificios como uma operagao urbanistica autbnoma

O art.® 62.° fala-nos do ambito desta figura, a qual se destina a garantir a “(...)
conformidade da obra com o projeto de arquitetura e arranjos exteriores aprovados € com
as condi¢des do respetivo procedimento de controlo prévio, assim como a conformidade da
utilizagdo prevista com as normas legais e regulamentares que fixam os usos e utilizagdes
admissiveis, podendo contemplar utilizagdes mistas”.

Em rigor, trata-se de apurar que, efetivamente, o edificio ou a fracdo autonoma estao
vocacionados para os usos a que estdo inicialmente destinados. Esta utilizacdo tem como
inicio um pedido que, regra geral, deve ser instruido, com as telas finais, pelo diretor da
obra ou pelo diretor de fiscalizagdo da mesma, e onde deve constar a declaracdo de que a

obra em causa estd concluida e executada de acordo com os projetos de arquitetura e

20 Fernanda Paula Oliveira, Maria José Castanheira Neves e Dulce Lopes, Regime Juridico da Urbanizagio e
Edificacdo, Comentado, 4.* Edi¢do, Coimbra, p. 474
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especialidades. Paralelamente, naqueles casos em que os edificios sdo constituidos em
propriedade horizontal, a utilizacdo pode ser pedida sobre a totalidade do edificio ou sobre
qualquer uma das suas fragdes, tal como dispde o art.® 66.° RJUE.

A autorizacdo para a utiliza¢do de edificios ¢ concedida em 10 dias a contar da rececao
do requerimento, salvo se a vistoria for imperativa, a pedido do Presidente da Camara
Municipal (art.® 64.° do RJUE). Sempre que a vistoria seja imprescindivel no caso, a
mesma € realizada no prazo de 15 dias a contar da decisdo do Presidente, por uma
comissdo composta por trés técnicos designados pela Camara. As conclusdes resultantes
desta vistoria sdo forgosamente seguidas na decisdo do pedido (art.’ 65.° RJUE).

Carecendo-se de necessidade de uma vistoria, o requerente pode solicitar emissdo de
alvara no prazo de 5 dias nos termos do artigo 63.° do RJUE.

Analisdmos o regime da Utiliza¢ao dos edificios e a sua ligagdo ao procedimento que a
controla, a autorizagdo. Esta mesma figura ¢ aplicavel em duas situagdes distintas: Quando
a autorizacdo de utilizacdo ¢ antecedida de obras (artigo 62.°/1 do RJUE), ou mesmo
quando n3o ¢ antecedida de obras (artigo 62.°2 do RJUE). Esta previsdao ¢ uma
consequéncia da mudanga efetuada pela Lei 60/2007, onde a autorizagdo passou a estar
reservada para este tipo de operagdo, fazendo-se assim a grande separacao entre a figura da
autorizagao e a figura da licenga, onde, cada uma das figuras mencionadas, passa a estar
referenciada para uma operagao urbanistica diferente, como ja foi, alias, objeto de analise.

Como tal, e ndo obstante a autonomia e independéncia da licenca e da comunicagao
prévia — uma vez que, como se verificou, € controlada pela Autorizagdo — a utilizagdo de
edificios mantém com elas uma certa contiguidade. Isto porque um edificio que ja tenha
sido objeto de licenga ou comunicagdo prévia, pode ter, posteriormente, uma autorizacao
de utilizagdo emitida sobre si, independentemente de ter ocorrido ou ndo qualquer tipo de

obra.
3.2. A utilizacdo inicial e a alteracdo de utilizagao

Significativo, chegando aqui, ¢ percebermos certos aspetos quanto ao uso inicial do
edificio, sendo que este ¢ designado pelo primeiro proprietario. Repare-se que, na

eventualidade de haver uma mudanga de proprietario, o novo pode manter 0 mesmo uso

(conservando-se 0 mesmo titulo), ou solicitar alteragdo de utilizagdo, naqueles casos em
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que se pretende que o edificio, dispondo de autorizacdo para um determinado uso, seja
utilizado para um outro, distinto. Nestes casos, onde ha alteracdo do uso, terd
necessariamente de ser emitido novo titulo — alvara — e, consequentemente, dar inicio a um
novo procedimento.

Segundo o niimero 2 do ja referido art.® 62.° do RJUE, a utilizagdo do edificio deve ser
sempre conforme com as normas que fixam os usos e utilizagdes admissiveis, assim como
a compatibilidade entre a fragdo e o fim pretendido. Como tal, estamos em condig¢des de
concluir que a alteracdo de utilizagdo de um edificio ndo estd dependente exclusivamente
da vontade do seu proprietario, mas sim do enquadramento legal e normas vigentes no

territorio ocupado pelo edificio, como sdo exemplo os regulamentos municipais.

3.3.  As utiliza¢des urbanisticas

Hoje em dia, deixa de fazer sentido reduzir o escopo das autorizagdes de utilizagdo a
uma finalidade muito especifica, sob pena de a instalagdo de uma atividade distinta obrigar
a uma alteragdo de utilizacdo, uma vez que a utilizagdo inicial foi1 emitida em
conformidade com a vontade esclarecida do requerente para uma tnica atividade.

Naturalmente, os edificios que venham a ser construidos numa determinada area,
devem ter utilizagdes que sejam conformes aos planos que ai vigoram, na medida em que
sd0 os planos (municipais e intermunicipais)?! que, como sabemos, qualificam os solos dos
municipios, segundo o previsto no nosso RIJIGT. Isto significa que, s6 com essa
qualificacdo consumada, se torna possivel identificar os usos admitidos num determinado
espago.

De referir que, apesar desta qualificacdo dos solos se traduzir numa limitagdo nas
opcoes em matéria de utilizagdo, os mesmos podem ter, para além do seu uso dominante, —
uso para o qual o mesmo ¢ vocacionado — usos complementares ou até usos compativeis,
que nao vao ao encontro do plano mencionado.

Como consequéncia da questdo acima descrita, temos, genericamente, trés utilizacdes
comuns: comércio, habitagdo e servicos. No entanto, as utilizagdes variam consoante o

plano aplicavel e os proprios regulamentos municipais, podendo haver diferentes tipos de

2l Sendo que na versdo de 1999 do RIIGT, esta fungao estava reservada apenas aos planos municipais
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utilizacdes reconhecidas em locais distintos, o que conduz a uma nao uniformizagdo dos
conceitos para as mesmas situagdes.?

Para este efeito, repare-se no Regulamento Municipal de Urbanizagao de Edificagao de
Coimbra que identifica a habitacdo, as atividades econdmicas e equipamentos como tipos
de utilizacdo, no seu art.® 28°2*. Contudo, se atentarmos no Manual de Recomendacdes ¢
Boas Praticas da Dire¢do Municipal do Urbanismo do Porto, observamos que pode existir
alvarda de autorizacdo destinado ao uso de habitagdo e de comércio, servigos e
armazenagem.>*

A figura de que falamos ¢ reconhecida no texto do art.” 62.°/2 do RJUE, que prevé a
possibilidade de esta operacdo urbanistica contemplar utilizagdes mistas para os edificios,
algo que pode ser relevante no caso que se esta a tratar. Isto pode facilmente acontecer com
partes diversas de um mesmo edificio, sendo que, se for este o caso, esses mesmos usos
devem estar todos presentes na autorizagio.?

Na verdade, as utilizagdes mistas sdo compostas pelo uso dominante, juntamente com
uso complementar ou uso compativel. Em rigor, os usos dominantes sdo aqueles que
constituem a tendéncia natural de utilizacao de um determinado edificio ou fracao. Por sua
vez, os usos complementares, apesar de nao estarem introduzidos no dominante, nao
constituem um constrangimento para os mesmos, ajudando, pelo contrario, a sua
valorizagdo, como € o caso das garagens ou arrumos num prédio destinado a habitacao.
Quanto aos usos compativeis, estes, apesar de ndo valorizarem o uso dominante — como ¢ o
caso dos complementares — conseguem conviver com ele, desde que cumpridas

determinadas condigdes.

22 Por exemplo, o Regulamento Municipal de Urbanizagdo e Edificagdo de Coimbra reconhece, no seu art.’
28.° a habitacdo, as atividades econdmicas e equipamento como tipos de utilizagdo para edificio ou fracdo,
ndo obstante poder-se adotar outro tipo de utilizacdo que ndo se enquadre nos trés tipos referidos (art.°
28.°/2).

23 Cfr. art.® 28° do Regulamento Municipal de Urbanizagio e Edificacio de Coimbra

24 Cfr.
https://portaldomunicipe.cmporto.pt/documents/20122/35772/Manual+Recomendac%CC%A70%CC%83es+
et+Boas+Pra%CC%81ticas_urbanismo.pdf/09614¢c59-6349-fcbe-11bb-f2a6d5764796?t=1598280949945

25 Fernanda Paula Oliveira, Maria José Castanheira Neves e Dulce Lopes, Regime Juridico da Urbanizagio e
Edificacdo, Comentado, 4.* Edi¢do, Coimbra, Almedina, 2016, p.496
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Parte II — Residéncias Universitarias

1. Enquadramento Legal

1.1.  Decreto-Lei 46/834 de 11 de janeiro de 1966

Este Diploma, de 1966, veio criar condi¢gdes para jovens com residéncia numa
localidade diferente daquela onde estudavam, facilitando-lhes o acesso a alojamento, sem
prejuizo de poderem escolher a forma de alojamento mais conveniente.

Na prética, este diploma incidia essencialmente em trés formas de alojamento:

- Residéncias académicas estaduais;
- Residéncias académicas nido estaduais;
- Alojamento prestado fora das residéncias académicas.

Quanto aos centros de alojamento, estes comportavam a inscri¢do obrigatoria das
residéncias académicas estaduais e a inscri¢do facultativa das residéncias académicas nao
estaduais e restantes meios de alojamento. A inscri¢do nos centros era realizada de forma
gratuita, tendo estes, determinadas obrigagdes que deviam ser cumpridas, enumeradas no
art.° 11° do mesmo Diploma. Quanto a gestao do centro, cada um possuia um diretor — que
devia ser nomeado para tal — e o pessoal técnico e administrativo essencial ao
funcionamento do mesmo.

Os meios ndo estaduais de alojamento, além da informag¢ao das respetivas vagas aos
interessados, ndo contavam as mensalidades pagas pelos estudantes para qualquer
tributacdo do Estado. Os seus proprietarios podiam beneficiar de empréstimos destinados a
melhorar o alojamento, seguindo, para tal, as condi¢gdes gerais fixadas pelo Ministério das
Financas e da Educag@ao Nacional.

J& os meios estaduais de alojamento eram verdadeiras residéncias universitarias
integradas numa determinada universidade e subordinadas ao reitor das mesmas. Estas
podiam ser criadas pelo Ministério da Educacdo nacional e os estudantes residentes
ficavam sujeitos, ndo s6 a requisitos gerais de admissdo, como a um regulamento que,
entre outras coisas, definia a duracao e demais condicoes da reserva.

Por fim, é importante referir que, nestas residéncias, estava sempre presente um
Diretor designado pelo Reitor, que habitava na residéncia e com as competéncias previstas

no art.® 38° deste diploma.
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Sendo este um diploma publicado em 1966, ¢ facil perceber o porqué de ndo ter
grande aplicagdo ao caso analisado nesta dissertacdo. No entanto, este foi o primeiro
diploma que regulou efetivamente as residéncias universitarias, e, ainda que nao da
perspetiva do Direito do Urbanismo, que nos interessa para o caso concreto, — uma
perspetiva de apoio ao estudante com dificuldades financeiras, de modo a facilitar-lhe o
acesso a alojamento, ponto comum com os diplomas que ira ser abordado a seguir — ha
alguns pontos presentes no diploma que importard ver mais a frente, como a criagdo de
certas condigdes por parte da residéncia, com vista a um bom ambiente de estudo, assim

como a uma formagao moral e cultural.

1.2. Lein® 36/2018 de 24 de julho

Em 2018, foi publicado este curto Diploma como plano de intervengdo para a
requalificacdo e construg¢ao de residéncias para estudantes do ensino superior publico.

Reconhecendo as necessidades dos estudantes das instituicdes do ensino superior, o
governo veio dar um prazo de trés meses para se proceder a um levantamento do estado e
das necessidades de requalificagdo das residéncias de estudantes, tendo em conta os varios
fatores elencados no numero 2 do art.° 3.° do presente Diploma, onde o nimero de
estudantes teve um foco bastante significativo, assim como a necessidade de melhoria ou
reequipamento.

O Diploma previa que fossem construidas residéncias de estudantes, caso ndo existam
na institui¢do do ensino superior publico, ou quando a universidade ou politécnico tenha
faculdades em diferentes concelhos onde ndo existam residéncias. Ademais, da-nos o
conceito do estudante deslocado, no seu art.’ 5.°, e explica a forma através da qual sao
financiadas as residéncias: ora através do Fundo Nacional para a Reabilitacdo do
Edificado, do Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizagdo Urbanas, ora
através da criagdo de uma linha de financiamento dotada com fundos europeus estruturais e
de investimento vocacionados para o efeito, sem prejuizo do recurso a fundos provenientes
do Org¢amento do Estado.

E um diploma breve que, uma vez mais, centra as suas atencdes no estudante, nao tanto
numa perspetiva dos servigos que se encontram ao seu dispor nas residéncias (como na lei

vista anteriormente), mas sim de forma a garantir um conjunto de condi¢cdes para que o
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mesmo tenha habitacdo condigna e satisfaca as suas necessidades durante o periodo de

habitacao, apostando bastante numa vertente qualitativa.

1.3. Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 50-A/2018

Outro documento sobre o qual importa versar a nossa atengdo ¢ a Resolugdo do
Conselho de ministros n.° 50-A/2018, que aprova o sentido estratégico, objetivos e
instrumentos de atuagdo para uma Nova Geragdo de Politicas de Habitacao.

Segundo o Diploma, esta nova geragdo tem como missdo ndo sO garantir 0 acesso a
todos a uma habitagdo idonea as necessidades de cada um, mas também criar todas as
condi¢des possiveis para que, tanto a reabilitacdo do edificado, como a reabilitagdo urbana,
passem de exce¢do a regra e se tornem nas formas de intervengdo predominantes, tanto ao
nivel dos edificios como das areas urbanas. Assim, podemos concluir desde ja que este
diploma ¢ muito mais amplo do que aqueles que vimos anteriormente.

Atente-se no facto de que aqui ndo se fala em concreto das residéncias universitarias,
apesar de se manter visivel nos varios pontos desta resolugdo a preocupagao com a
componente social da habitagdo, (acesso universal a uma habitacdo adequada, uma politica
que coloca no seu centro as pessoas € nao as casas, etc.) através de uma série de planos e
mstrumentos enumerados na Resolucao.

Um dos pontos trazidos por esta resolugdo, e que tem aplicagdo no nosso caso concreto
das residéncias universitarias privadas, ¢ o protagonismo e palco dado a reabilitacdo.
Como foi supramencionado, ¢ fundamental que esta passe de excecao a regra (apesar de,
nos ultimos anos, os “regimes excecionais’ criados terem tratado a reabilitacio como um
caso particular e a titulo temporario).

Atualmente, torna-se necessario que a reabilitacdo tenha um papel central no
desenvolvimento urbano das cidades, sendo imperativo garantir a existéncia de um leque
alargado de instrumentos (e um quadro regulamentar) idoneos a criacdo de condigdes
especificas para este modelo e atrativos o suficiente para captar o investimento de todo o
tipo de promotores, publicos e privados.

A resolugdo recorda-nos, assim, o qudo importante ¢ uma mudanga na forma

tradicional de conceber as politicas de habitacdo, através da criacdo de instrumentos mais
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flexiveis que deem resposta as necessidades especificas de cada territério e do publico-

alvo.

1.4. Decreto-Lei n.° 30/2019

Este decreto surge na sequéncia da Lei n.° 36/2018, de 24 de julho, anteriormente
analisada, e estabelece um regime especial para execugdo da primeira fase do plano de
intervengao.

Este Decreto contém, entre os demais, o ancxo II, onde estdo identificados os imoveis
destinados a execug¢do da primeira fase do plano, e disponibilizados para integracdo no
Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado, que se destina a reabilitagdo dos mesmos
com vista a criacdo de alojamentos para estudantes do ensino superior.

O Decreto-Lei veio estabelecer um prazo de 30 dias para a entidade gestora do
patrimonio enviar os elementos de informagdo referidos do n.° 2 do art.® 4.° do Decreto —
Lei n.° 150/2017 a sociedade gestora do FNRE, que, por sua vez, tem 120 dias para aceder
aos referidos imoveis e proceder a uma vistoria técnica e demais trabalhos de levantamento
e caracterizagdo, comunicando os resultados da avaliacdo de cada imovel a entidade
gestora do patrimonio imobiliario e as instituigdes de ensino superior com sede na
localizacao do imovel.

Cumpre, especificamente para o nosso caso, prestar ainda algumas consideragdes
acerca do anexo I deste Decreto, que prevé o Plano de intervencdo para a requalificacdo e
construgdo de residéncias de estudantes (com um horizonte temporal de 10 anos) e que tem
como objetivo “a promoc¢do de iniciativas das instituicdes de ensino superior, das
autarquias locais e de outras entidades com vista a criagdo de alojamento para estudantes
das instituigdes de ensino superior publicas de todo o territorio nacional”.

As medidas tomadas por este plano consistiram essencialmente numa
melhoria/ampliagdo das suas infraestruturas, do reequipamento ou da melhoria das
condi¢des materiais, ou na criacdo de novos alojamentos (construgdo, reabilitagdo ou
reconversao de imoveis), seja através da:

a) Reabilitacdo de imoveis através de afetacdo ao FNRE;

b) Promogao pelas instituigdes de ensino superior;

c) Utilizag¢ao de disponibilidades de alojamento de outras entidades.
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A suprarreferida reabilitacio de imdveis através de afetacio ao FNRE, pode ser
promovida pela instituicdo de ensino superior visando a criagdo de alojamento para
estudantes, nos termos do Decreto-Lei n.® 150/2017. A gestdo da mesma ¢ feita por um
protocolo entre a sociedade gestora do FNRE e as entidades identificadas nas alineas a) a
d) do art.® 9.° deste Diploma.

Em relagdo a criagdo de alojamentos essencialmente promovidos pelas instituigdes do
ensino superior, ela pode ser realizada através da construcdo de edificios, através da
reabilitacdo, ampliagdo ou reconstrugdo de edificios ou fragdes autonomas utilizadas para
outros fins, ou ainda pelo uso de edificios ou fragcdes autdnomas também afetadas a outros
fins. A promocdo referida pode ser realizada em colaboragdo com outras entidades
publicas ou privadas, mediante protocolo. Quanto a questdo do seu financiamento, a
instituicdo de ensino superior pode candidatar-se aos financiamentos ou apoios publicos
disponiveis para as intervengdes em causa.

Por fim, as instituigdes de ensino superior podem ainda celebrar protocolos que lhes
permitem a utilizacdo de certas disponibilidades de alojamento existentes ou fragdes
autonomas da propriedade de outras entidades, devendo conter a identificagdo e
caracterizacdo dos alojamentos, o periodo de afetacdo do imovel e o modelo de gestao dos
mesmos. Nesta interven¢do, pode ainda haver lugar a uma ajuda por parte do Instituto da
Habitagdo e Reabilitacdo Urbana, no caso da referida intervenc¢ao implicar a realizacao de
obras com valor igual ou inferior a € 150 000.

Independentemente de qual destas modalidades esteja em causa, o plano deve ser
comunicado no prazo de 30 dias & DGES, com a localizagdo dos alojamentos, o nimero de
estudantes a que se destinam, a data prevista para a sua entrada em funcionamento, bem
assim como, no caso da requalificagdo de residéncias, o incremento face a oferta anterior.

Sendo este Decreto-Lei a execucdo pratica da ja considerada Lei n° 36/2018 de 24 de
julho, ndo ¢ surpresa que, tal como naquela lei, énfase especial seja colocado também na
garantia de um conjunto de condi¢des para que o estudante “deslocado” tenha uma
habitacdo condigna, garantindo o acesso a habitagdo em todas as cidades com ensino

superior disponivel.
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2. Ponto de vista urbanistico

Infelizmente, acabamos a leitura destes documentos na caréncia de uma ideia (do ponto
de vista legislativo) de como deve ser tratada esta nossa temadtica na otica do Direito do
Urbanismo, sendo que ndo hé atualmente nenhuma lei que nos mostre uma forma concreta
de licenciar as Residéncias Universitarias (ndo so as privadas) de um modo universal.

Todos estes diplomas que acabamos de analisar mostram um tratamento geral, de um
legislador que jamais se debrugou sobre uma perspetiva urbanistica, mas sim na questao
social ligada ao alojamento de estudantes. O que faz sentido, porque o ponto de vista social
deve também pesar na forma como os mesmos sdao licenciados. Quando falamos, por
exemplo, das residéncias como uso complementar de equipamentos das universidades,
fazemo-lo porque as mesmas trazem um beneficio para a coletividade, ao garantir
habitagdo a precos acessiveis a todos os estudantes que estudam fora de casa. No entanto, a
falta de um regime universal e comum para as mesmas continua a ser indesejado, pois da
palco a um elevado grau de discricionariedade na gestdo feita pelos municipios do seu
territorio. Como tal, convém analisar a forma como este licenciamento € feito, em casos
concretos, para comecarmos a ter hipdteses praticas que nos ajudem a caminhar em direcao

a uma solucgao padrao.
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Parte III — Residéncias Universitarias Privadas

Acercando-nos agora ao foco principal desta dissertagdo, torna-se oportuno formalizar
uma pequena analise/reflexdo sobre o enquadramento que foi tragado nos capitulos
anteriores ¢ 0 seu respetivo peso para esta tematica, que agora abordaremos, com o
objetivo de explanar da melhor forma a sua relevancia. O PDM, mediante a qualificacdo
que faz dos solos, identifica os usos que devem ser aplicados em cada uma das areas
pertencentes a um determinado municipio, como ja aludimos na parte I desta dissertagdo.
Ora, esta qualificagdo ¢ determinante para termos conhecimento dos usos que dispomos
quando solicitamos uma autorizacdo de utilizagdo. O Municipio de Lisboa, por exemplo,
considera as Residéncias universitarias como instalagdes residenciais especiais, segundo o
art.’ 4°/c do RPDML26 — algo distinto do que ¢ feito pelo municipio do Porto, como se ira
verificar de seguida. Assim, se juntarmos as assimetrias entre regulamentos municipais, a
subjetividade dos conceitos por eles usados, € facil de perceber porque existe aqui um grau

elevado de discricionariedade que, a nosso ver, é tudo menos desejavel.

1. Importancia do tratamento legal

Ora, se assim ¢é, porque sera que, até¢ hoje, como vimos, o legislador nunca se
preocupou verdadeiramente com a perspetiva urbanistica da figura das residéncias
universitarias privadas?

Em boa verdade, este ¢ um fendémeno relativamente recente no nosso pais, mas que
tem, todavia, vindo a crescer exponencialmente, ganhando um grande palco nos tltimos
anos. E cada vez mais frequente a abertura de novas residéncias universitarias nas
principais cidades universitarias portuguesas, desde Lisboa e Porto — onde esta ja ¢ uma
realidade mais comum — até Coimbra, onde inaugurou recentemente a primeira Residéncia
Universitaria privada da cidade. No caso concreto de Coimbra — que serd analisado de
seguida — estamos a falar de uma empresa que, para além das residéncias que ja abriu em
Portugal (em Lisboa, Porto e, mais recentemente, Coimbra), dispde também de edificios
em varias cidades espanholas como Barcelona, Granada, Malaga, Salamanca, Sevilha,

entre outras.”°

26 Cfr. https://pt.livensaliving.com/residencias-universitarias-espanha/
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Com a clara propagagdo desta nova figura, torna-se necessaria a existéncia de um
tratamento legal universal e uniforme para as varias residéncias, ndo s6 naquelas que ja
estdo instaladas, mas igualmente em futuras residéncias que venham a ser criadas noutras
cidades. De notar que o tratamento referido ja existe em outros tipos de alojamento e,
como tal, seria conveniente existir para todas as tipologias que assumem um papel de

relevo em territorio nacional, como esta a acontecer no caso em analise.

2. Tipologias de alojamento para estudantes

Na atualidade, encontram-se varias formas de alojamento para estudantes em Portugal
(para aqueles que estudam numa cidade diferente daquela em que residem). A referéncia
aos demais tipos de alojamento, e a sua analise, pode ser importante, de forma a identificar
e compreender as semelhangas e disparidades entre eles. Vejamos:

O mais comum — e também mais regulado — é o arrendamento urbano, na medida em
que continua a ser a alternativa mais procurada pelos estudantes que pretendem encontrar
uma residéncia na cidade onde iniciam os seus estudos. Ora, aqui ndo restam grandes
davidas de que o seu uso sera sempre habitacional. No entanto, existem outras alternativas
que também convém igualmente referir, de forma a estabelecer um termo de comparagao
com o tema em analise.

Atentemos nas residéncias universitarias, que foram analisadas na parte Il desta
dissertacdo, e tém como foco principal, como vimos, uma garantia de habitagdo condigna a
todos os estudantes, assim como um acesso facilitado a habitagdo em todas as cidades com
ensino superior, em Portugal. Nestas residéncias, que podem variar na sua tipologia, desde
quartos individuais a quartos duplos ou triplos, entre outros, os estudantes partilham as
areas comuns e ¢-lhes cobrado mensalmente um valor que inclui dgua, luz, eletricidade,
etc. Este valor cobrado varia constantemente de acordo com as institui¢des de ensino e
conforme o modelo de residéncia, mas englobam sempre apoios sociais para estudantes
com bolsa.

No caso da Universidade de Coimbra, por exemplo, esta tem ao seu dispor treze
residéncias dispersas pela cidade com staff proprio, que fornece aos estudantes todo o

apoio necessario.?’

27 Cfr. https://www.uc.pt/sasuc/Alojamento/Residencias
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Importa realgar que, também aqui, sera previsivel o tipo de uso que, para estas
residéncias, ¢ o uso complementar de equipamentos. Isto tendo em conta que estamos
perante uma situacdo onde as residéncias universitarias sdo detidas e servem os interesses
das Universidades. Logo, faz sentido que assim seja visto que sdo os utentes da
universidade que irdo beneficiar dela, através da prestagio de servigos residenciais.

Em adicdo as ja referidas figuras, temos ainda outra, também mais recente ¢ talvez
menos conhecida, que se traduz em edificios pertencentes a empresas que arrendam
quartos ou estudios, especificamente, a estudantes ou jovens trabalhadores. E exemplo
desta tipologia a empresa OWME, que foi criada em 2014, e ja abriu mais de vinte
equipamentos localizados em Coimbra, cada um com varios estudios equipados com
cozinha, casa de banho, TV cabo, Wi-Fi, etc.?’ Todavia, neste quadro, o principal objetivo
continua a ser o uso habitacional, sendo que as referidas empresas procedem a
remodelacdo de determinados edificios de habitagdo pré-existentes, criando neles as
condi¢des necessarias e adequadas para hospedar os jovens.

No fundo, acabamos por verificar que, atualmente, o universo do alojamento para
estudantes tem vindo a alargar os seus horizontes em Portugal, através do surgimento de
novas tipologias que nao estavam presentes no pais ha uns anos atrés. Certo & que,
atualmente, assumem grande relevancia, com um potencial de crescimento num futuro
proximo.

Estas novas tipologias, pela sua distinta natureza, acabam também por encaixar em
diferentes tipos de uso, como vimos, mas podem ser determinantes para uma correta
utilizacdo daquela sobre a qual nos debrugadmos nesta tese: a das residéncias universitarias

privadas.

3. Habitagdo, servigos ou equipamentos?

Analisadas as utilizacdes aplicadas para as restantes tipologias de alojamento, qual
seria a mais adequada para o nosso contexto?

J& se averiguou, anteriormente, nesta disserta¢do, que as residéncias universitarias, pela
sua estreita ligacdo as universidades, constituem um uso complementar de equipamentos

do ensino superior. No entanto, levanta-se uma questdo: sera que este tipo de uso fara

28 Cftr. Parecer da Professora Doutora Fernanda Paula Oliveira sobre o art.’° 33° RPDMP
2 Cfr. https://www.owme.pt/
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sentido para nos, visto que as residéncias universitarias privadas ndo tém qualquer tipo de
ligacdo as universidades em si? Elas ndo sdé ndo praticam os mesmos pregos das
residéncias universitarias — legalmente definidos —, como fornecem uma série de servigos
(como veremos a seguir na analise a casos concretos) que as universidades nao tém
capacidade para disponibilizar.

Também vimos que, apesar da quantidade de servicos fornecidos pelas residéncias
privadas, o foco da relagdo contratual continua a ser o alojamento, isto ¢, a componente
habitacional. Como tal, ndo faria sentido ser fiel ao cerne da relacdo e falar de instalagdes
residenciais especiais, como faz o RPDML?

Analisemos 2 casos concretos.

4. Casos Concretos

4.1. Porto

A entidade CSH PORTO 2, UNIPESSOAL LDA objetivou executar o Pedido de
Licenciamento de obras de edificagdo no Lote 2 localizado entre a Rua do Dr. Manuel
Pereira da Silva e a Rua Antonio Salgado Juanior, n°s 48, 160 e 162, visando a criagdo de

um “Edificio de Servigos — Residéncia de Estudantes”.’

a. Enquadramento legal

Legalmente contextualizado, o pedido de Licenciamento ¢ apresentado nos termos do
art.° 20°/3 do DL n® 555/99, de 16 de dezembro, mediante o texto do DL n°® 136/2014, de 9
de setembro. Ainda num enquadramento legal, importa referir o Regulamento do Plano
Diretor Municipal do Porto, nomeadamente o art.” 61° “Uso de escritorios e servicos”, na
medida em que a finalidade do Edificio engloba interesses projetados na area da educacao,
e ndo especificamente num “Uso habitacional”!, tanto mais que, a gestdo de Equipamento
do edificio sera realizada por uma empresa.

Qual o fundamento desta diferenca? Porque razdo ndo se considera o “Uso

habitacional” neste caso? Antes de nos debrucarmos sobre as diferentes fungdes dos varios

30 Cfr. Memoéria Descritiva e Justificativa — Licenciamento, de 09 de novembro de 2017, Porto
3! Por norma, adequa-se a pequenas residéncias de estudantes.
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anexos do edificio e nos servigos que prestam, importa tomar nota de que a autorizagdo de
utilizagdo desta concreta residéncia deve ser entendida como mista, embora tratada como
servigos, uma vez que, ndo obstante o uso ser maioritariamente de servigos, se emitiu uma
segunda autorizagdo para apartamentos/arrumos/etc., que ird servir igualmente o edificio —

contudo, contando sempre que o alvara de utilizacdo se destina a um uso de servigos.

b. Proposta estrutural

O edificio propde uma subcave, uma cave, rés-do-chao, um 1°, 2°, 3°,4° 5° 6°, 7° e §°
piso, tendo em conta que certas atividades programadas para o rés-do-chdo e o seu piso
superior se traduzem em atividades ndo habitacionais. Note-se que todos os critérios
volumétricos respeitam o alvara de loteamento n°03/04 do edificio.

Num plano mais ilustrativo, a proposta do edificio consiste no piso 0 e 1 com a frente
principal para a Rua Dr. Manuel Pereira da Silva, formando-se um “U” com os outros
pisos desenvolvidos em dois corpos e perpendiculares aos primeiros referidos, sendo que
no seu centro existe um jardim/praga com um coberto arboreo € uma piscina ao ar livre. Na
sua cobertura, o edificio dispde de espago para equipamento técnico e painéis solares.

Especificamente, os pisos -2 e -1 estdo planeados para um estacionamento coberto,
areas técnicas, sala de cinema e lavandaria. No piso acima — piso 0 — apresenta-se uma sala
de estar e uma rececdo com corredores que conduzem aos quartos. E neste piso que se
distribuem a maioria dos espagos comuns, como ¢ o caso do grande lounge que permite o
acesso a biblioteca, a sala de estudos e de jogos, piscina, gindsio e salas de
refeicdes/polivalentes.

Relativamente aos pisos 1 a 6, a exce¢do do 1, que contém igualmente uma varanda, os
restantes pisos sdo compostos apenas por quartos. Ja os pisos 7 e 8 sdo constituidos
também por quartos e varandas/terracos.

Para além das fungdes oObvias a que cada espaco se destina, as salas de
refeicdes/polivalentes servem simultaneamente como 4areas para aulas de culinaria, festas,
celebragdes e aniversarios. Também a rece¢do, o escritério e as caixas de correio fazem
parte do edificio com a finalidade de o servir e de servir os estudantes, no mesmo piso.

Uma vez que o edificio pretende acolher estudantes maioritariamente estrangeiros, o
estacionamento (piso -2 e -1) ¢ um aspeto estudado, mas nido necessariamente relevado,

esperando-se que haja uma grande adesdo a transportes publicos ou bicicletas. Desta
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forma, disponibilizam-se 194 lugares para veiculos ligeiros e 152 lugares para bicicletas,
promovendo-se, assim, uma consciéncia ecologica, que ¢ bastante enfatizada na proposta

do edificio.

c. Adequabilidade a Lei das Acessibilidades

Salientada a consciéncia ecologica (painéis solares), outros valores foram também
devidamente destacados, como a promoc¢do da igualdade de acessos, nomeadamente a
existéncia de 7 lugares no estacionamento reservados a individuos com mobilidade
reduzida, que se dispdem proximos de elevadores adaptados para os mesmos; percursos
acessiveis, passagens carentes de desniveis — ou com um certo desnivel reduzido — ou
inclinagdes; balcdes rebaixados; adequacao das instalagdes sanitarias e quartos adaptados.
Neste segmento, o edificio respeita o DL n°163/2006 de 8 de agosto que regula a Lei das
Acessibilidades.

De forma colocar a proposta supra descrita em pratica, o responsavel pela Direcao
Municipal do Urbanismo emitiu despacho de autorizagdo de utilizagdo de parte do edificio
da freguesia de Paranhos, ordenando simultaneamente a emissao do alvara de autorizacdo
de utilizagao, traduzindo-se num titulo para quem requer - CSH PORTO 2, UNIPESSOAL
LDA -, nunca deixando de parte os efeitos regulados no RJUE.

4.2. Coimbra

A entidade WPC 18 Coimbra Unipessoal, Lda. requereu a titularidade de uma
autorizagao de utilizagdo, tendo sido, para o efeito, emitido um alvara de autorizagdo de
utilizacdo n°130/2021. O prédio objeto deste alvara situa-se na Rua do Brasil, n. °1, da
Unido de Freguesias de Coimbra (Sé Nova, Santa Cruz, Almedina e Sdo Bartolomeu).

A utilizagdo do edificio em questdo projetou-se em Habitacdo — Edificio de
Habitagdo em Convivéncia — Residéncia de Estudantes com 349 unidades e servigos

complementares.>?

32 Camara Municipal de Coimbra, Alvara de Autorizagdo de Utilizagdo, n°130/2021
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a. Enquadramento Legal e Regulamentar

Em primeiro lugar, ¢ relevante mencionar que o alvard de utilizacdo que titula a
autorizagao de utiliza¢do do prédio referido neste ponto foi emitido mediante os termos do
artigo 74.° do Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro.

O Presidente da Camara Municipal, na altura, Manuel Augusto Soares Machado,
concedeu ao requerente descrito acima descrito, licenca de alteragdo ao alvara de
loteamento n.° 650, emitido, anteriormente, em 12/12/201, e que incidia sobre o prédio em
questdo. Desta forma, as alteragdes, mediante as disposi¢des legais e regulamentares,
procederam a um aumento da area do lote, assim como a um aumento da superficie de
pavimento, a limitagdo da area que integra o dominio publico, a0 nimero maximo de pisos
e ao numero de lugares de estacionamento.

Também ¢ oportuno considerar e citar os planos territoriais aplicaveis aquando do
pedido de autorizacdo de utilizagdo, que mediou a sua existéncia, mediante a 1.* revisdo do
Plano Diretor Municipal de Coimbra e através do Regulamento Municipal de Edificagao,
Recuperagio ¢ Reconversdo Urbanistica da Area afeta a candidatura da Universidade de

Coimbra a Patriménio Mundial da UNESCO.??

b. Proposta Estrutural

Tendo como propdsito a viabilidade de uma residéncia, o prédio foi objeto de
trabalhos de demolicdo, ampliacdo e construgdo, procedendo-se, para o efeito, a uma
implantacdo de condi¢des idoneas ao seu aproveitamento funcional e construtivo.

Delineando a finalidade mencionada, a proposta do conjunto edificado previu a
existéncia de cinco blocos: bloco, A, B, E, F e G. Especificamente, no bloco A, obedeceu-
se a uma certa preservacao de elementos integrados nas paredes exteriores, assim como a
uma acomodac¢do dos espagos interiores ao uso que se pretendeu dar. Com o propdsito de
nao destabilizar a harmonia estética do prédio, optou-se por um aproveitamento do séto,
tal como a criagdo de trapeiras revestidas a chapa de zinco visando a iluminacdo e

ventilagao.

33 Memoria Descritiva e Justificativa da Residéncia de Estudantes, Rua do Brasil, Coimbra. Ponto 3.
Enquadramento nos planos territoriais aplicaveis.
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Quanto ao bloco B, este, almejando uma continuidade da edificagdo
supramencionada, foi esbo¢ado ao longo da Rua do Brasil, rua onde esté sito o prédio. Este
bloco, paralelamente ao que aconteceu no bloco A, preservou certos aspetos morfologicos.

A norte, o bloco E destinou-se a uma garagem ¢ a nascente, no bloco F, deu-se o
aproveitamento de determinadas pré-existéncias, como a casa do torredo ¢ a fonte anexa,
dando-se uma restauracdo de trabalhos de cantaria e azulejaria. Também o bloco G,
construido no primeiro quartel do século XX, foi restaurado.

Observando-se, nos pardgrafos acima, uma certa reabilitacdo de edificagdes de
¢épocas distintas, conclui-se que se cumpriu o Plano Diretor Municipal de Coimbra e o
Regulamento da Area afeta a candidatura da Universidade a Patrimdnio Mundial.

Num plano mais grafico, a Residéncia de Estudantes comp6s-se com 349 quartos e
determinados servigos, como a biblioteca, sala de estudo, de cinema, zonas de estar

comuns, salas destinadas a jantares ou festas, piscina, ginasio, lavandaria e espagos verdes.

4.3.  Sintese comparativa

No caso especifico do Porto, foi enquadrada a autorizacao de utilizagdo no “uso de
escritorios e servicos”, por se reconhecer que a finalidade do edificio ia ao encontro de
interesses na area da educacao, e nao relacionado com o “uso habitacional”. Esta escolha é
ainda justificada devido ao facto de a gestdo do edificio ser da responsabilidade de uma
empresa privada. Por outro lado, o municipio de Coimbra identificou o edificio com o uso
habitacional, ressalvando, no entanto, que a utilizagdo deve ser considerada mista, por ter
uso complementar de servigos. Este uso complementar materializar-se-ia nas zonas
comuns como piscina, salas de estudo, assim como divisdes destinadas a festas, jantares,
entre outros eventos.

Como resulta da analise efetuada, tanto num caso como no outro, foram seguidas as
normas legais e regulamentares, aplicaveis no respetivo municipio, com resultados, ainda
assim, distintos. Nao obstante tratar-se de figuras semelhantes, ndo se pode afirmar que
estejam inadequados, pois a subjetividade dos conceitos legais e a liberdade dada a este
tipo de atividades assim o permite. Conquanto, e até sob uma perspetiva urbanistica e de

ordenamento do territorio, serd este um cenario desejavel?
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Consideracoes Finais

Concluida esta pequena reflexdo sobre os varios elementos de uma matéria tao
atual e pouco estudada como esta, cumpre tecer algumas consideragdes sobre tudo o que
foi abordado, de forma a consubstanciar as varias matérias numa solucdo vidvel ¢ desejada.

E de sublinhar, antes de mais, que esta problematica apenas se coloca, a nosso ver,
por estarmos perante um tipo de atividade “livre”, na medida em que nao tem legislacao
propria como tém outras figuras comparaveis, tais como o Alojamento Local — figura
criada pelo Decreto-Lei 39/2008, de 7 de marco ¢ regulada pelo regime juridico aprovado
pelo Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.° 63/2015, de
23 de abril pela Lei n.° 62/2018, de 22 de agosto e pela Lei n.° 71/2018, de 31 de
dezembro. Nao havendo legislacdo propria, estas figuras, como as residéncias para
estudantes e até as residéncias sénior — outro exemplo — terdo sempre um elevado grau de
discricionariedade na sua implementacao, tanto da parte de quem requer uma autorizagdo
de utilizacdo, como da Camara Municipal competente para a deferir.

Ora, no inicio desta disserta¢ao, ao introduzir o tema, vimos algumas questdes que
seria oportuno tratar. Em relacdo a forma como estas residéncias sao licenciadas junto das
Camaras competentes, exploramos o regime da utilizagao de edificios e do seu instrumento
de controlo prévio, a autorizagdo. Vimos ainda que o local onde estas residéncias se podem
instalar depende de outros fatores, nomeadamente a qualificagdo dos solos de um
determinado municipio, presente nos seus planos municipais e intermunicipais, assim
como os proprios usos admitidos nessas fracdes. No entanto, a questdo essencial continua
por responder: Qual o uso mais adequado a esta figura em especifico?

Se tratdssemos da mesma forma as residéncias universitarias privadas e nao
privadas, e escolhéssemos licenciar as mesmas como equipamentos, faria sentido na
medida em que estas ndo deixam de ter algum relevo e interesse social. Um dos problemas
que tem sido identificado nos ultimos anos ¢ a falta de oferta de alojamento para estudantes
em Portugal, algo que obrigou o proprio governo, em 2020, a disponibilizar mais de 4000
camas para alunos do ensino superior.>* Ora, se o crescimento de figuras como esta no
nosso ordenamento vem ajudar a combater esse problema, acabam também elas por ter um

genuino interesse social. No entanto, ndo podemos esquecer que, ao contrdrio das

34 Cfr. https://observador.pt/2020/09/21/estudantes-vao-pagar-ate-285-euros-para-ficarem-em-hoteis-e-
pousadas/
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residéncias universitarias habituais, estes novos modelos oferecem um conjunto de
condi¢des e de infraestruturas — como vimos nos casos concretos analisados acima — que,
pelo seu carater singular, contribuem para valorizar mais o espago ¢ aumentar o prego da
renda, o que, de certa forma, pode limitar um pouco os beneficios que traz para a
comunidade, por ndo estar acessivel a todos. No entanto e, como vimos, continua a ser uma
figura que vem colmatar a falta de oferta de alojamento, pelo que nao deve deixar, a nosso
ver, de ser considerada.

Dos municipios observados, o de Lisboa parece ser o unico que prevé esta situagao
no seu regulamento, considerando, como vimos anteriormente, as Residéncias
universitarias como instalagdes residenciais especiais, segundo o art.® 4°/c do RPDML.

Se seguissemos o caso analisado da residéncia que se instalou na cidade do Porto,
teriamos de dizer que estas figuras se destinam a servigos, o que, de alguma forma, podera
fazer sentido. Como acabamos de ver, estas novas residéncias privadas oferecem um
conjunto de infraestruturas que dificilmente nao seriam reconhecidas como servigos, desde
salas de cinema, ginasio, biblioteca, salas de jogos, piscina, entre outros. Como tal, é facil
de perceber a razao da identificacdo da atividade praticada com este tipo de uso. No
entanto, nao ignoramos que, apesar disto, o amago do negdcio que a residéncia esta a
realizar continua a ser a habita¢do, algo que deve sempre pesar na forma como o edificio ¢
utilizado. Como tal, aqui cumpre colocar a seguinte questao: Perante os servigos prestados,
faz sentido nao se aplicar o uso habitacional?

Antes de responder, vejamos o que aconteceu no caso da residéncia da cidade de
Coimbra, onde a utilizagdo dada ao edificio foi, como vimos anteriormente, habitacdo com
349 unidades e servicos complementares. Vimos ja na parte | desta dissertacdo, que um
edificio pode ter, além do seu uso dominante, um uso complementar ou uso compativel.
Fo1 o que aconteceu neste caso concreto, em que o edificio ¢ licenciado como sendo de
habitacdo, a0 mesmo tempo que se prevé o uso complementar de servigos. Tendo
observado estas trés solugdes possiveis, qual serd a mais adequada?

Relativamente a esta questdo da ndo aplicagdo do uso habitacional perante a
quantidade de servicos prestados por estas residéncias, tendemos a discordar, pela simples
razao de que, independentemente da residéncia em si prestar maior ou menor nimero de
servigos, o cerne da relagdo juridica continua a ser a sua componente habitacional. Nesta

perspetiva, inclinar-nos-iamos para o tratamento dado pela Camara Municipal de Coimbra,
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apesar de reconhecer o mérito da Camara Municipal de Lisboa em ter uma previsdo
regulamentar acerca desta mesma questdo. Julgamos que tratar esta figura apenas como
uso habitacional acaba por ser um pouco redutor daquilo que a distingue. Adicionalmente,
0 uso de conceitos subjetivos como a manifestagdo de “especial compatibilidade com o uso
habitacional” acaba por deixar um pouco em aberto aquilo que pode ser considerado como
uso habitacional. Nao obstante, como ja referimos, atualmente, ndo faz grande sentido
reduzir o designio das autorizagdes a um uso demasiado especifico, correndo o risco da
instalacdo de uma nova atividade levar a uma alteragao de utilizacao.

Em suma, na apreciagdo que fazemos desta questdo, e dadas as caracteristicas
especificas desta figura, entendemos que a forma mais correta de ser licenciada seria o uso
habitacional com uso complementar de servigos. Todavia, ndo podemos deixar de ressalvar
que, mais importante do que a forma como esta figura das residéncias universitarias
privadas ¢ licenciada, ¢ haver um regime tnico e universal no nosso ordenamento juridico
que trate de figuras como esta. Até porque, como vimos expondo, cada um dos usos que
lhe poderia ser atribuido, tem particularidades com as quais esta figura pode ser facilmente
identificada, o que faz com que assim tenhamos uma margem de manobra mais ampla. No
entanto, enquanto esta continuar a ser uma atividade livre, a discricionariedade continuara
a existir nos varios municipios. Tal como foi feito com a lei do alojamento local, ¢
necessaria a existéncia de um regime com aplicagdo geral, de forma a unificar este

processo em todo o territorio, independentemente do tipo de utilizagado prevista localmente.
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