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“Uma familia ndo é grupo de parentes; é mais do que a afinidade do sangue, deve ser também
uma afinidade de temperamento. Um homem de génio muitas vezes néao tem familia.

Tem parentes.”

Fernando Pessoa



Resumo

Dado a divergéncia subjetiva e objetiva que carateriza o contrato de permuta de bens presentes
por bens futuros, urge repensar numa solugéo que compatibilize as diversas variantes que estéao
em jogo e que permita concluir que uma potencial solugdo passaria por desviar a atengao dos
elementos do contrato em questao e centra-la na perspetiva das Autarquias Locais e naquilo que
o documento autarquico aqui em anadlise tem para oferecer, em particular do pedido de

informacao prévia.

Desta forma, e no que ao presente estudo interessa, o contrato de permuta de bens presentes
por bens futuros, colide com determinadas normas e principios basilares da ordem juridica
vigente, em concreto quanto a determinabilidade do objeto da relagao juridica, cfr. art. 280.° do
Cadigo Civil, quanto ao principio da individualizagado e da coisificagdo dos direitos reais e quanto
ao carater sinalagmatico do contrato de permuta, uma vez que como um objeto da relagéo
juridica incide sobre bens futuros, inviabiliza uma das partes da realizagdo da sua prestagao.
Partindo do pressuposto que é convencionado uma troca de um terreno por fragdes autdbnomas
a constituir nesse mesmo terreno, o pedido de informagéao prévia, sendo um dos tipos de controlo
preventivo a nivel municipal, permite aferir da viabilidade da constituigdo do regime da
propriedade horizontal e consequente individualizagdo das suas fragdes autdbnomas, por quem
n&o seja o real proprietario do terreno, e no caso de ser proferida uma decisao favoravel, vincula
a Camara Municipal na mesma decisdo na posterior concessao licenga de construcao, cfr. art.
17.° n.° 1 do Regime Juridico da Urbanizagéo e Edificagdo (RJUE).

A investigagao adotou como método de recolha de informagao, entrevistas semiestruturadas
dirigidas aos responsaveis do érgao executivo com o pelouro da area de urbanismo ou de
notariado dos municipios de Bragancga, Mirandela, Vila Real e Chaves e em, complemento, com
a pesquisa bibliografica relacionada com cada topico da investigagéo, permitiu concluir que na
formalizagao do negdcio, o pedido de informagéo prévia pode instruir o respetivo titulo,
permitindo a parte que cede o seu terreno, de individualizar com pormenor quais as fragcdes
auténomas que pretende, através de uma clara remissdo para o projeto de arquitetura que foi
objeto de apreciagdo pela Camara Municipal, cfr. art. 14.° n.° 2 al. b) do RJUE e o0 mesmo sendo
inscrito a titulo definitivo ou provisério por natureza no registo predial, consoante haja ou nédo

conclusao da obra.

Palavras-chave: Documento Autarquico; Autarquias Locais; Permuta; Propriedade horizontal.






Abstract

Given the subjective and objective divergence that characterizes the contract of exchange
of present goods for future goods, it is urgent to rethink a solution that matches the various
variants that are at stake and which led to the conclusion that a potential solution would be
to divert attention from the elements of the contract in question. focus on the local authorities'
perspective and what the local authority document under consideration has to offer, in
particular the request for prior information.

Thus, and as far as the present study is concerned, the contract of exchange of goods
present for future goods, collides with certain basic rules and principles of the current legal
order, in particular as to the determinability of the object of the legal relationship, cfr. art. 280
of the Civil Code, as regards the principle of the individualization and objectification of rights
in rem and the sign -matic character of the contract of exchange, since as an object of the
legal relationship it affects future assets, it makes one of the parties unfeasible (Assuming
that it is agreed to exchange land for autonomous fractions to be constituted in that land, the
request for prior information, being one of the types of preventive control at municipal level,
makes it possible to assess the feasibility of establishing a horizontal property regime. and
consequent individualization of its autonomous fractions, by who is not the real owner of the
land, and in the event of a favorable decision, binds the Local Authority in the same decision
in the subsequent granting of building permit, cfr. 1 of the Legal Regime of Urbanization and

Building.

The research adopted as a method of collecting information, semi-structured interviews in
the municipal councils of Braganga, Mirandela, Vila Real and Chaves and in addition to the
bibliographic research related to each research topic, allowed to conclude that in the
formalization of the business, the request for information The previous title may instruct the
respective title, allowing the party giving up its land, to identify in detail which autonomous
fractions it intends, through a clear reference to the architectural project that has been
considered by the City Council, cfr. art. 14th paragraph 2 al. (b) the EUJR and the same
being entered definitively or provisionally by nature in the land register, depending on

whether or not the work is completed.

Keywords: Autarchic Document; Local Authorities; Exchange; Horizontal property.
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1. Introducgao

O contrato de permuta configura-se como sendo um dos contratos mais frequentemente utilizado
pelos particulares em Portugal e cuja aplicagao pratica nao levanta dificuldades por forga da
aplicagéo analdgica das normas relativas a compra e venda, cfr. art. 939.° do Caédigo Civil (CC).
Sem embargo, ressalve-se que, quando se esta perante um contrato de permuta onde se
convenciona a troca de bens presentes por bens futuros, as ddvidas afiguram-se legitimas, uma
vez que, segundo Carvalho (2012), “s6 existe direito real em face de uma coisa presente”, logo,
automaticamente, seria inconcebivel que este tipo de contrato pudesse surtir efeito, exigindo
portanto, que o direito real incida sobre coisa certa e determinada. No entanto, a concretizagéo
do principio da especialidade dos direitos reais colide com determinadas normas presentes no
ordenamento juridico portugués. A permuta de bens presentes por bens futuros, ndo s6 é
admissivel face ao estipulado no artigo 408.° do CC, como n&o configura uma situagédo de recusa
do registo, nem da sua admissibilidade como provisério por duvidas (art.® 69.°, art.° 70.° e art.°
72.°, n.° 1, do Cadigo do Registo Predial (CRPredial). Neste sentido, as duvidas surgidas
afiguram-se legitimas, uma vez que se esta perante a troca de um bem presente por um bem

futuro, isto €, de um bem que existe por um bem que nao existe (Guerreiro, 2012).

Através da exploracdo do presente tema, € possivel descortinar que o valor probatério do
documento autarquico, em concreto de um pedido de informagao prévia, ndo se esgota apenas
na emissao de um ato administrativo, sendo que através dele é possivel garantir um minimo de
certeza e fiabilidade do negdcio concreto em causa, uma vez que, ndo obstante o objeto que

constitui o “bem futuro” ndo ser fisicamente determinado, € determinavel juridicamente.

Assim, com a presente dissertagdo, € pretendido estudar e analisar o grau de adequacéo e
intervengao das Autarquias Locais na conformacao e viabilidade de uma solugdo uniforme do
ponto de vista da protecdo da expetativa juridica das partes envolvidas no contrato de permuta
de bens por bens futuros e na formalizagdo e registo do mesmo, através da emissdao de um
documento autarquico, em particular, do pedido de informacgdo prévia de sentido favoravel,
quanto a constituicdo do regime da propriedade horizontal num prédio, cujo requerente, ndo é o

verdadeiro proprietario.



1.1. Problema, Motivacdo, Objetivos e Questao de

investigacao

Partindo do carater pioneiro que o estudo em causa se refere, aliado ao binémio Direito e
Autarquias Locais, pretendeu-se realizar um estudo que se debrucasse sobre uma questao
controvertida e de incongruente interpretacédo, na qual se pudesse compreender e solucionar o

“problema” a partir de uma perspetiva diferente.

Embora estudos anteriores' que se debrugaram sobre o problema relacionem a questio apenas
com os aspetos substantivos e formais do contrato de permuta per si, culminam na formulagéo
de uma solugédo que se compatibiliza, segundo a sua interpretagao/opinidao, na formatura do
correspondente registo sem qualquer obstaculo. O problema aqui em analise prende-se com
uma perspetiva diferente, de perceber o problema pelo lado das Autarquias Locais e ndo pela
perspetiva do Direito.

Através do contributo das Autarquias Locais na emissao do correspondente documento
autarquico, desde cedo se percebe que a funcdo da entidade administrativa in casu é
fundamental. Desta forma, procura-se conciliar a vertente conformadora do contrato em causa
com a referéncia aos principios e regras fundamentais e, notar a importancia, ainda que indireta,
que o direito publico representado pelas entidades administrativas referidas, assume neste tipo

de contratos.

Em virtude das claras limitagbes ao nivel de reviséo bibliografica sobre o problema em questéo,
fruto dos poucos trabalhos elaborados, é possivel definir que as principais motivagdes do
presente do estudo sdo o carater pioneiro que o estudo apresenta na ordem juridica portuguesa,
realcar o contributo das Autarquias Locais na formalizagao de contratos do dominio privado e
propor uma solugdo compatibilizadora de toda a controvérsia que contratos deste género

envolvem.

Pretende-se provar que os efeitos juridicos de alguns tipos de documentos administrativos,
emitidos pelas Autarquias Locais, sdo documentos que vao condicionar a producao de efeitos

obrigacionais e reais nas transagdes comerciais dos imoveis.

A concretizagdo dos objetivos definidos pretende dar resposta a seguinte questdo de

investigacao:

Qual o valor probatorio e quais os efeitos juridicos obrigacionais e reais dos documentos

autarquicos, em concreto do pedido de informagéao prévia?

" O mais relevante de Guerreiro (2012), intitulado “O contrato de permuta: sua formalizagéo e registo”.
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1.2. Metodologia

O cariz expositivo que tematicas deste género determinam sao claramente influenciadas por um
paradigma pos-positivista, dado que os dados, as evidéncias e as considerag¢des racionais vao
moldando o conhecimento. Esta diretamente relacionado com o facto de ser um estudo onde
avultam inumeras opinides e se replica diversa doutrina. Sem embargo da pouca concretizagao
que é feita, assume-se um estudo projetado para os resultados e para a sua generalizagado, o
que em concreto se traduz na admissibilidade do documento autarquico, em particular do pedido

de informagé&o prévia, como um instrumento de extrema seguranca juridica.

Neste ensejo, adotar-se-4 uma abordagem qualitativa, com recurso a aplicacdo de entrevistas,
quanto a elaboracdo da presente proposta de dissertacdo, sendo que o tipo de investigagéo
seguido foi a fenomenologia. Pretende-se recolher a compreenséao dos participantes em relagao
a analise do pedido de informacdo prévia, em concreto, da sua adequacdo em relagdo ao
contrato de permuta de bens presentes por bens futuros, através da captagédo da opinido dos
decisores politicos. Desta forma serdo definidas questdes abertas que possibilitem o dialogo e
aprofundamento da matéria de facto e ao mesmo tempo, que sejam respondidas com base nas
experiéncias humanas. O carater fenomenoldgico é patente neste tipo de investigagdo, uma vez
que a percecao, a experiéncia e a opinido de cada um s&o os parametros influenciadores da
interpretagcao que se da ao problema em analise, permitindo que a definigdo a dar ao problema
tenha por base as experiéncias vividas pelos diferentes inquiridos em relagdo ao mesmo

problema.

Neste sentido, a técnica de recolha de informagdo a utilizar serdo entrevistas individuais
aprofundadas, a realizar frente a frente com o entrevistado, sendo que, se aproximarao mais do
tipo semiestruturadas (ou focadas), em que apenas se define os varios tépicos da entrevista e o
inquirido tem liberdade para responder a cada um deles, mas ndo excedendo um certo periodo
de tempo — no maximo vinte minutos - e aprofundar o assunto objeto dos tépicos definidos. Para

todas elas, sera todo em conta um guido/questionario semiestruturado (consultar Apéndice I).

Nao obstante, as tematicas sobre as quais o presente estudo incide, sdo fortemente
condicionadas pela teoria e precisdo conceitual. Nesta génese, ndo seria possivel elaborar o
presente estudo sem a inerente pesquisa bibliografica sobre cada ponto objeto da presente
dissertagdo. Desta forma, a par de uma vertente pratica da informacao recolhida através das
entrevistas, a investigagdo também assentou numa vertente teorica, através da analise e leitura
de bibliografia de diferentes areas, em particular das autarquias locais, do direito das coisas, do
direito do urbanismo e do direito administrativo. A pesquisa bibliografica teve como objetivo a

recolha de conceitos e de opinides doutrinarias dos respetivos autores.

Em resumo, o tipo de estudo adotado é um estudo qualitativo, onde se define a questdo de

investigacdo, mas nao se definem as hipdteses, visto que a questdo central € uma questado
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generalizada que incide sobre a exploragdo de um fendmeno ou conceito (Cresswell, 2009;
Coutinho, 2010). Nesta acegao, as questdes de investigagdo sdo sempre especificas e indicam
0 que se pretende obter com a investigagdo, nao dando lugar a formulagdo de hipoteses de
investigagao, ja que estas apenas sdo utilizadas nos estudos correlacionais e experimentais?,
porque necessitam sempre da verificagdo empirica que estudos de natureza quantitativa
oferecem. Nos estudos de natureza quantitativa usam-se questdes de investigacdo e hipoteses
para delinear e especificar o estudo e s6 com base em investigagbes de natureza quantitativa,
assente em principios de representatividade e validade estatistica das amostras, € que é possivel
estabelecer estimativas numéricas de valores populacionais baseados na informagéo obtida

através da amostra (Cresswell, 2009; Coutinho, 2010).

Sem embargo de o presente estudo assumir uma natureza qualitativa, nada obsta a que se
possam formular hipéteses indutivas, que sobressaem das observacdes e que servem para
orientar a recolha dos dados.

Nos proximos subpontos, sdo analisadas as manifestagdes da indole qualitativa da presente
dissertacao.

1.2.1. Entrevistados

Sendo adotado um tipo de investigagdo de natureza qualitativa e, ao mesmo tempo,
interpretativa, os investigadores interpretam o que véem, ouvem e “visam compreender um
fenémeno, identificar a esséncia do ponto de vista das pessoas que o viveram ou que fizeram a
experiéncia (luto, sofrimento, etc.)” (Fortin, 2009, p.36). Um dos critérios, a par da experiéncia
pessoal e da audiéncia, para selecionar o processo de investigacdo, estd diretamente
relacionado com o problema de investigagao, uma vez que o estudo bibliografico realizado sobre
o tema é escasso a nivel de consideragdes praticas. E premente dotar a investigagdo de uma
componente tedrico-pratica, por quem tivesse diretamente envolvido na agao e responsabilidade

do objeto de estudo da presente dissertacao.

Desta forma, a investigagdo qualitativa apresenta-se mais flexivel na escolha das técnicas de
amostragem relativamente aos estudos quantitativos (Patton, 2002), e o processo de selegdo da
amostra que a aplicar € conhecido como amostra tedérica ou propositada (Strauss & Corbin,
1990). Este tipo de amostragem permite selecionar, de acordo com os objetivos do estudo,
subgrupos de analise dentro da populagdo, de forma a encontrar os informadores pretendidos
(Patton, 2002). Por logicidade, a populagdo de anadlise do presente estudo sdo as Camaras

Municipais, uma vez que constitui objetivo do presente estudo avaliar e analisar o problema do

2 sa0 estudos que implicam relagées entre variaveis e possiveis explicacdes para as relagbes, podendo ser descritivo-
correlacional, correlacional-preditivo ou correlacional-confirmativo.

4



ponto de vista das Autarquias Locais e ndo do ponto de vista do direito. A problematizagao e

concretizagao do problema de analise assim o exigia.

Na impossibilidade pratica de aferir ao pormenor os 308 municipios de Portugal, analisar-se-a, a
regido de Terras de Tras-os-Montes, Douro e Alto Tamega, o que quer dizer, que de acordo com
a Nomenclatura de Unidades Territoriais para Fins Estatisticos de Nivel IlI> (NUTS), das 25

regides existentes, opta-se por estudar somente trés.

No que lhes concerne, dentro das trés regides objeto de analise, foram escolhidos os quatro
municipios que reunissem os maiores indicadores segundo os critérios pré-estabelecidos. Os
trés critérios determinantes escolhidos foram: 1) Nimero de individuos por km?; 2) Nimero de
construgdes novas, e 3) Valor médio dos prédios transacionados. Neste sentido, fruto dos dados
recolhidos no PORDATA (s.d.) e no Instituto Nacional de Estatistica (INE) (s.d.), foram eleitos os
quatro municipios que demonstraram, no ano civil de 2018, possuir os maiores dados estatisticos
nos critérios estabelecidos, os quais se apresentam nas seguintes tabelas, por ordem de critério.
A tabela 1 indica o nimero de individuos por Km?, segundo dados apurados por referéncia ao

ano de 2018, para os municipios selecionados apds aplicacao dos critérios enunciados:

Tabela 1. Numero de Individuos por km? — Ano 2018

Municipio N.° de Individuos por Km?
Braganga 28,7
Mirandela 66,7
Chaves 33,2
Vila Real 131.,8

Fonte: Elaboragéo prépria a partir da recolha dos dados disponiveis na base de dados
PORDATA (www.pordata.pt).

A escolha do critério do nimero de individuos por km?, foi o fator indicado para apurar da maior
ou menor grandeza da autarquia local em questado, por contrariedade ao critério do municipio
com a maior superficie geografica. A delimitagéo geografica de um municipio ndo € um fator de
fiabilidade, ja que, por ser geograficamente grande n&o significa que seja um municipio com
grande volume populacional, uma vez que, se for referido a municipios com grande dispersao
populacional e areas predominantemente desertificadas, como é o caso do municipio de
Montalegre, com uma delimitagdo geografica de 805 km?, superior ao municipio de Mirandela

3 Cumpre referir que as NUTS s&o o sistema hierarquico de diviséo do territério para fins estatisticos e foram criadas
pelo Eurostat no inicio dos anos de 1970, visando a harmonizagédo das estatisticas dos varios paises em termos de
recolha, compilagéo e divulgagao de estatisticas regionais. A nomenclatura subdivide-se em 3 niveis, NUTS I, NUTS I,
NUTS Ill, definidos de acordo com critérios populacionais, administrativos e geograficos e neste momento existem 25
NUTS I, 7 NUTS Il e 3 NUTS | (www.pordata.pt).



(659 km?) e de Chaves (591 km?) e que apenas tem um volume populacional de 11,4 km?
(PORDATA, www.pordata.pt).

Em abono deste argumento, o seguinte critério escolhido incidiu sobre o niumero de construgdes
novas, por estar diretamente relacionado com o facto de ser nos municipios com maior nimero
de individuos por km?, onde se desenvolvem as maiores necessidades de habitagéo, seja através
da construcédo de edificios para posterior alienagao de fragdes autdbnomas ou pela construgéo de
moradia familiar por iniciativa particular (PORDATA, www.pordata.pt; INE, www.ine.pt). Os
valores deste indicador, foram apurados por referéncia ao ano de 2018 e sdo definidos na

seguinte tabela:

Tabela 2. Niamero de Construgdes Novas — Ano 2018

Municipio N.° de Construgcoes Novas
Braganca 40
Mirandela 34
Chaves 36
Vila Real 44

Fonte: Elaboragéo prépria a partir da recolha dos dados disponiveis na base de dados
PORDATA (www.pordata.pt).

Perante o exposto, foi de concluir que o Ultimo critério selecionado seria o valor médio dos
prédios transacionados. A razao que fundamentou a escolha por este método teve por base a

associacdo feita com os dois critérios anteriores.

Segundo Nunes (2007), o aumento da dimensdo da populagéo, cujos dados estatisticos sédo
fornecidos através do critério “Numero de Individuos por km?', provoca uma procura crescente
de bens e servigos e o crescimento dos mercados tende a estimular o investimento e a criar
emprego. Da mesma forma, as grandes redes rodoviarias e ferroviarias, as fontes de energia e
outras infraestruturas s6 podem funcionar a um custo relativamente baixo se existir uma
populagao relativamente grande para assegurar a sua plena utilizagao (Nunes, 2007). Em regra,
a criagao de emprego em certas zonas geograficas s6 é possivel se, a par disso, for garantida
a habitagéo que permita a fixagdo da populagao no meio, dai que haja uma associagéo entre o
1.° e 0 2.° critério definidos — “ Numero de Construgdes Novas” — pelo facto de, nos municipios

com maior densidade populacional, serem 0s mesmos com maior numero de construgdes novas.

N&o obstante, em defesa deste raciocinio, o pregco que se forma no mercado é o resultado de

duas variantes — a oferta e a procura — na medida em que os precos variam em sentido inverso

ao da oferta e no mesmo sentido da procura. Neste sentido, “E a lei da oferta e da procura que

nos diz como se forma o prego no mercado em fungédo das variagbes da oferta e da procura”

(Nunes, 2007, p.341). Deste modo, os municipios que revelaram maior densidade populacional
6



€ maior numero de construgcdes, sdo 0s mesmos que apresentaram os maiores indicadores no
3.° critério selecionado — “Valor Médio dos Prédios Transacionados” — uma vez que, diretamente
relacionado com o numero de constru¢cdes novas, esta a maior procura dos particulares pela
compra de habitagdo e, como tal, segundo a lei da oferta e da procura defendida por Nunes
(2007), o precgo vai variar no mesmo sentido da procura, que se repercuta no apuramento do
valor médio dos prédios comercializados, por referéncia ao ano de 2018, de acordo com a tabela
3.

Tabela 3. Valor Médio dos Prédios Transacionados — Ano 2018

Municipio Valor Medio dos Prédios
Transacionados

(valor expresso em euros)

Braganca 37,042
Mirandela 26,125

Chaves 37,314
Vila Real 54,963

Fonte: Elaboragéo prépria a partir da recolha dos dados disponiveis na base de dados
PORDATA (www.pordata.pt).

Uma vez definidos os municipios sobre os quais incidiram as entrevistas semiestruturadas, na
base da selecdo dos entrevistados esteve a sua posicdo, o facto de estarem envolvidos
diretamente na agao ou responsabilidades, além de terem um bom conhecimento do problema,
em particular, na interpretacdo a dar ao contrato de permuta de bens presentes por bens futuros
com a especial incidéncia do pedido de informagdo prévia neste tipo de contratos, podendo
explicar as suas execugdes, recaindo sobre os responsaveis do 6rgdo executivo com o pelouro

da area de urbanismo ou de notariado.

Por questdes de anonimato e confidencialidade, foram alterados todos os nomes assim como
foram suprimidos ou modificados todos os elementos que poderiam permitir a identificacdo das
pessoas inquiridas, cujas entrevistas foram realizadas na respetiva Camara Municipal, ndo

excedendo o limite de duas horas.

Do que ficou dito, é possivel reunir e sintetizar toda a informagéo diretamente relacionada com
as entrevistas, sendo que, por razées de operacionalidade, os entrevistados objeto de andlise

foram designados de A a E, conforme se verifica na seguinte tabela:



Tabela 4. Detalhe das Entrevistas Semiestruturadas

Duragao
Entrevistados Cargo Municipio NUTS il da Data
Entrevista
Chefe de Divisdo de
Planeamento, Tras-os- .
A Infraestruturas e Braganca Montes 1:45m 26.11.2018
Urbanismo
Responsavel pela Tras-os-
B/C Divisao de Obras e Mirandela 1:20m 01.02.2019
. Montes
Urbanismo
Coordenador do
Gabinete de A .
D Notariado e Chaves Alto Tamega 2:00m 08.02.2019
Expropriacao
Vereador,com
E Pelouro na Area do Vila Real Douro 1:15m 12.02.2019
Urbanismo

Fonte: Elaboragéo prépria.

A elaboragao da tabela anterior serviu o propdsito de sintetizar e reunir os municipios eleitos
para a entrevista, com a correspondente duracido e data da sua realizagdo. Nao menos
importante, também teve o objetivo de acrescentar o cargo que cada inquirido ocupava, o que
de certa forma se pretendeu que fosse analogo com o objeto de estudo proposto e que tivessem
diretamente envolvidos na tramitagéo e decisdo de um pedido de informacéo prévia, verificando-
se que em concreto, os cargos ocupados relacionam-se diretamente com as areas de urbanismo

e notariado.

Desta forma, o préoximo subponto ocupa-se da descricdo da forma como as entrevistas foram
conduzidas, da definicdo em pormenor das técnicas de recolha de informacdo que foram
utilizadas, bem como de fatores exteriores as mesmas, v.g., 0 agendamento, o local e as

questdes relacionados com o guido.

1.2.2. Procedimentos

Assim, apos a identificagao dos municipios e entrevistados a estudar, foi necessario garantir o
acesso aos dados, isto é, garantir que os municipios e respetivos entrevistados, que
funcionariam como informantes, estavam dispostos a colaborar. Em todos os casos inicialmente
selecionados, os entrevistados revelaram-se extremamente cooperantes e interessados no
projeto de investigacdo. Na nossa opinido, tal facto deve-se ao interesse por parte dos

entrevistados na tematica investigada, nomeadamente pela utilidade e relevancia que o presente



estudo atribui ao procedimento de controlo preventivo municipal da informacgao prévia, mas ao

qual, nunca foi dada a devida importancia, tanto quanto é do conhecimento do autor.

Os inquiridos dos municipios selecionados foram inicialmente contactados por via telefénica
onde foi feita uma breve introdugéo a investigagéo, apresentados os seus objetivos tendo sido
as entrevistas agendadas e realizadas durante o més de novembro de 2018 e fevereiro de 2019,
sendo o seu agendamento condicionado pela disponibilidade profissional das pessoas

envolvidas.

As entrevistas foram presenciais e decorreram nas instalagdes dos préprios municipios com uma
duracdo média de 1:30m por cada entrevistado e uma média entre 20 a 25 minutos por cada
tépico, embora algumas vezes esse tempo tenha sido prolongado, aproveitando o interesse do
entrevistado e na tentativa de maior aprofundamento da informacao, primordial carateristica dos
métodos qualitativos, permitindo recolher dados com mais conteudo, de forma mais aprofundada

€ mais abundante.

Antes de efetuar a entrevista, foi explicado de forma sintética o tema da presente dissertacéo,
de forma a que a sua percegao sobre o problema fosse perspetivada em termos claros e simples.
Foram realgados os seus objetivos e solicitada a autorizagédo para a gravagao em audio/video,
conseguindo-se deste modo que todas as entrevistas fossem gravadas com recurso a gravador.
Como se tratam de entrevistas semiestruturadas, foi elaborado um guido (conforme ja referido)
com a lista das perguntas e areas que se pretenderam ver debatidas (consultar Apéndice 1),
onde o entrevistador tenta cobrir uma lista especifica de tépicos ou subareas e ao longo do
didlogo fez-se uso da técnica da escada. Em termos genéricos, a técnica da escada (ou
laddering), pretende evoluir das carateristicas do topico para as carateristicas do utilizado, posto
que, mais do que indagar sobre as carateristicas tedricas do tdépico em questdo, também se
pretendeu indagar sobre a aplicabilidade pratica e frequéncia da sua utilizagdo no municipio

objeto da entrevista (Aaker, Kumar & Day, 2004).

A técnica de registo constitui um precioso auxiliar do investigador, ndo s6 durante a condugao
das entrevistas, como no processo de validagdo da informagao obtida, uma vez que facilita a
interpretacao da informagéo e assegura a respetiva fiabilidade (Patton, 2002; Fontana & Frey,
2008; Yin, 2009). Em paralelo, foram também tomadas notas manuscritas, durante todas as
entrevistas. A validade da informagao € uma das forgas mais importantes da investigagao
qualitativa e é baseada na determinacéo sobre se as descobertas sao precisas do ponto de vista
do investigador. Neste sentido, foi utilizada a técnica da triangulagao dos dados, que se pautou
por triangular diferentes fontes de informagdo, v.g., codigos, legislagdo avulsa, artigos

bibliograficos e livros, que foram parte integrante da analise e escrutinio durante a entrevista.

Dado que o tema foi estabelecido com base na convergéncia de varias fontes de informagao, é
possivel determinar que a recolha de informacado produzida com as entrevistas semiestruturadas

é fiavel e acrescentou validade ao estudo.



1.3. Estrutura da Dissertacgao

A presente dissertagcao encontra-se estruturada em quatro pontos, nao contabilizando a parte
destinada a lista de referéncias, anexos e apéndices que contribuiram para a concretizagio de
alguns conceitos.

O primeiro ponto subdivide-se em 3 subpontos, cuja finalidade é fazer uma introdugéo do
problema sobre o qual o estudo incide, das motivagdes que nortearam a escolha do tema e dos

objetivos que é proposto atingir com a investigacéao.

Por comparacgéo, o segundo ponto apresenta maior sistematizacdo dos topicos estudados, e
desta forma, encontra-se subdivido em 6 subpontos. O subponto inicial € dedicado a introdugéo
do tema e contextualizacdo histéria, servindo o propdsito de definir e densificar os conceitos
técnicos que as matérias desta indole tém, podendo desta forma partir para uma anadlise
pormenorizada das finalidades e sentido pratico do pedido de informagéo prévia, respetivamente
os subponto 2.3 e 2.4. O ponto analisado termina com a analise do regime da propriedade

horizontal e a formulagdo de uma sintese geral, respetivamente subponto 2.5 e 2.6.

Dada a contextualizagéo e a necessidade de elaborar algumas ideias base e conceitos, o ponto
3., € o0 “centro de gravidade” da presente dissertacdo. Tem a mesma divisdo do ponto anterior —
6 subpontos — e inicia com a descricao do que € um documento, mas em particular do que € um
documento autarquico, cfr. subponto 3.2 e 3.3. Neste seguimento, permitiu classificar o pedido
de informacgao prévia como um ato administrativo e, consequentemente como um documento
publico, facilitando a elaboracdo dos subpontos 3.4 e 3.5, dedicados a enunciagéo dos efeitos
juridicos que o referido documento contém e terminando com a sintese geral da informacgao, cfr.

subponto 3.6.

No ultimo ponto foram apresentadas as principais conclusdes da investigagao, as limitagdes que

a investigacao enfrentou e langado o repto para uma futura linha de investigagao.

10



2. Resenha Historica

2.1. Introducgao

Sem prejuizo de toda a precisao conceitual que o contrato de permuta assume no regime privado,
quando perante um escambo de bens presentes por bens futuros, a “atividade publica”, maxime,
das autarquias locais, assume especial relevancia (Guerreiro, 2012). Isto sucede porque as
contraprestagdes dos outorgantes do contrato de permuta ndo sdo equivalentes, e tratando-se
de um bem futuro, vislumbra-se que, a priori, uma das partes ficara prejudicada e desprotegida
ja que ndo vai existir uma igualdade de prestacdes. Neste sentido, com a intervengcédo das
Autarquias Locais no negdcio juridico em questéo, é possivel que o documento autarquico em
questdo seja instrumento de seguranca juridica, de forma a garantir um minimo de seguranga
nos negocios juridicos privados que vai para além da fiscalizagéo e conformagao em relagéo ao

regime urbanistico e aos regulamentos internos.

Nesta sequéncia, € proposto analisar as varias formas de controlo preventivo que as Autarquias
Locais dispdéem para cumprir a fungdo controladora, conformadora e fiscalizadora que lhes
assiste. Atualmente, é possivel destacar a figura da comunicagéo prévia como uma nova pratica
corrente dentro da Administragao, a par das ja conhecidas figuras do licenciamento, pedido de
informacgao prévia e autorizagéo. Por curiosidade e a titulo enunciativo, o estudo inicia-se com a
analise da atual desconsideragao da figura da autorizagéo camararia sendo o seu lugar ocupado
atualmente pela figura da comunicagao prévia, seguido da uma analise pormenorizada do pedido
de informagéo prévia e da forma como € possivel adequar uma figura tipicamente administrativa
ao regime privado, dado o seu grau de vinculatividade, de certeza e ao nivel dos requisitos de
legitimacao para a sua emissao.

N&o obstante estar-se perante um negécio privado, uma vez que nenhum dos outorgantes € uma
entidade publica, assim como os bens em questdo também o ndo séo, é notério como a atividade
controladora/preventiva por parte da Administragdo Publica condiciona o comércio juridico

privado e afasta a conceg¢ao de documentos meramente administrativos e instrumentais.
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2.2. A Desconsideragao das Autorizagdes Camararias e o

Aparecimento de Novas Formas de Controlo Preventivo

Contra a atual desconsideragdo das autorizacbes camararias, € importante ressalvar a
importancia que esta forma de controlo preventivo outrora teve antes de o seu uso ser limitado
por forga da entrada em vigor da Lei n.° 60/2007, de 4 de setembro?* que teve como consequéncia
a revogagao dos artigos do Regime Juridico da Urbanizagéo e Edificagdo (RJUE), relativos ao

seu procedimento de emissao (arts. 28.° a 33.°).

O art. 2.° al. j) do RJUE regula as varias operagbes de intervengdo nos solos para fins ndo
naturais que sao designadas como operagdes urbanisticas, definindo como “operagdes
urbanisticas”, “as operacbes materiais de urbanizacao, de edificacdo, utilizacdo dos edificios ou
do solo desde que, neste ultimo caso, para fins ndo exclusivamente agricolas, pecuarios,
florestais, mineiros ou de abastecimento publico de agua.”. Sao elas, as obras de edificagao, cfr.
art. 2.° al. a); as obras de construgao, cfr. art. 2.° al. b); as obras de reconstrugéo, cfr. art. 2.° al.
c); as obras de alteragao, cfr. art. 2.° al. d); as obras de ampliagao, cfr. art. 2.° al. €); as obras de
conservagao, cfr. art. 2.° al. f); as obras de demoli¢ao, cfr. art. 2.° al. g); as obras de urbanizagao,
cfr. art. 2.° al. h); as operagdes de loteamento, cfr. art. 2.° al. i) e os trabalhos de remodelagao

dos terrenos, cfr. art. 2.° al. m).

Uma vez que sao operagdes que lidam diretamente com a transformagéo e utilizagdo do solo
pelo homem, a sua realizagdo nao se pode afastar do cumprimento das normas legais e
regulamentares (este ultimo, como uma faculdade atribuida aos municipios no exercicio do seu
poder regulamentar, cfr. art. 3.° do RJUE), e do respeito pelo interesse publico, v.g., o correto
ordenamento do territério, o patrimonio cultural e o ambiente (Oliveira, 2018). Por estes motivos,
vislumbra-se que 0 seu exercicio esta sujeito a controlos preventivos pelos 6rgdos municipais,

viabilizando ou n&o a sua concretizagao.

A versao inicial do RJUE, aprovada pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, e até a
entrada em vigor da Lei n.° 60/2007, de 4 de setembro, o “procedimento-padrao” de controlo
preventivo das operagdes urbanisticas sempre foi o licenciamento, ficando o procedimento da
autorizagéo para as situagbes em que as regras e parametros de apreciacdo dos projetos se
encontravam ja definidos com precisdo num plano concreto, num ato prévio da Administragdo ou
quando a operagao a realizar tivesse escassa ou nenhuma relevancia urbanistica no interesse
publico. O licenciamento, por sua vez, seria o ato de controlo preventivo necessario nas
situagbes em que as regras e os critérios ndo se encontravam definidos, e como tal, a

Administragcéo dispunha de alguma margem de discricionariedade na apreciagdo dos projetos.

4 Procede a sexta alteragdo ao Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, que estabelece o regime juridico da
urbanizagao e edificagéo.
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Desta forma, a distincdo entre autorizacdo e licenca era feita pela diferente densidade de

planeamento vigente na area para a qual era requerida a realizagdo da operagao urbanistica.

Com a entrada em vigor da Lei n.° 60/2007, de 4 de setembro, tendo como concretizagdo uma
medida do Programa Simplex®, foi criado um novo procedimento de controlo preventivo — a
comunicagdo prévia. Como consequéncia, provocou a “quase” extingdo do procedimento de
autorizagdo, uma vez que o seu ambito de aplicagdo foi substituido pelo procedimento de
comunicagdo prévia, ficando apenas sujeito a autorizagdo a utilizagdo dos edificios e suas
fragdes autonomas, cfr. art. 4.° n.° 5 e art. 62.°, ambos do RJUE. Desta forma, o procedimento
de comunicagcdo prévia, passou a aplicar-se a operagdes urbanisticas para as quais 0s
parametros aplicaveis se encontram previamente definidos em instrumento de gestao territorial
— plano de pormenor — ou em prévio ato administrativo v.g., aprovacdo de operacdo de
loteamento, cfr. art. 4.° n.° 2 al. a) ou procedimento de informag&o prévia muito precisa, cfr. art.
14.° e ss, ambos do RJUE.

Realca-se o objetivo de alcancar, em maior medida, um equilibrio entre a diminuicdo da
intensidade de controlo preventivo por parte da Administracdo e o aumento da responsabilidade
dos intervenientes nas operagdes urbanisticas, adotando um novo padrao de controlo preventivo
das atividades, assente no principio da confianga nos intervenientes e limitando as situagdes que
devem ser objeto de analise e controlo pela Administragao, retirando dela todas as verificagbes
que, atentos os valores e interesses urbanisticos a salvaguardar, ndo se revelaram justificadas.
(Oliveira, 2018, p.219).

De notar que, com a alteragao efetuada pelo Decreto-Lei n.° 136/2014, de 9 de setembro, a
comunicagdo prévia assume uma nova configuragdo: a de mera comunicagdo prévia. Quer
com isto dizer que consiste numa declaragéo dirigida ao presidente da Camara Municipal que
permite ao interessado iniciar de imediato determinadas operagdes, apds a autoliquidagao das
respetivas taxas, sem que se configure como um procedimento administrativo de controlo
preventivo que culmine num ato expresso de rejeicdo ou permissao, cfr. art. 34.°n°1en.’2e
art. 35.°n.° 1 do RJUE. Uma vez apresentada a comunicacgao, a verificagao/controlo das normas
aplicaveis é feita a posteriori, através de mecanismos concretos de fiscalizagdo do cumprimento

da legalidade pelos particulares (Oliveira, 2018).

Sem embargo da atual desconsideragdo da figura da “autorizagdo”, mitigando desta forma a
distingdo doutrinaria que era patente na versao inicial do RJUE entre licenca e autorizagéo,
ficando a autorizag&o reservada apenas para um unico tipo de operacéao urbanistica — a utilizagao
dos edificios, no ambito dos procedimentos urbanisticos, assume particular relevo o pedido de

informacao prévia. Consiste num procedimento administrativo tendente a pratica de um ato que

5 Programa de medidas de modernizac&o e simplificagdo administrativa criado pelo Decreto-Lei n.° 76-A/2006, de 29 de
margo, pelo programa do XVII Governo Constitucional na area da justica para combater a burocracia e modernizar a
Administragado Publica.
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se pronuncia sobre a viabilidade de uma determinada pretensdo vir a obter uma decisao
favoravel no ambito de um procedimento de licenciamento ou de ser levada a cabo apos a

respetiva comunicacao previa.

Todavia, ndo se confunde com o direito a informagédo plasmado no art. 110.° do RJUE em que o
requerente apenas pretende saber quais as normas em vigor para uma determinada area ou se
esta é abrangida por serviddes administrativas, restricbes de utilidade publica ou outras
condicionantes do uso dos solos, ja que o pedido de informagdo prévia tem em vista uma
concreta pretensdo urbanistica e na qual pretende saber se esta pretensdo pode vir a ser

deferida.

Em termos genéricos, importar notar que os procedimentos de controlo preventivo partilham de
carateristicas comuns a todos eles e ao qual a Administracdo Autarquica nao pode ser alheia.

Importa a andlise:

1) Carater real: significa que sdo decididos em fungao das regras aplicaveis aos terrenos € néo
em relacdo aos interesses pessoais de quem os requer. Contudo, é importante notar que é
exigido prova da legitimidade do requerente, nos termos do art. 9.° n.° 1 do RJUE, néo
obstante poder ser alterado ao longo do procedimento, nos termos do art. 9.°n.° 10 do RJUE.

2) Submissao exclusiva a regras de urbanismo: traduzindo em termos claros e precisos, a
apreciagao dos projetos referentes as operagdes urbanisticas é feita exclusivamente a luz
das normas de direito publico — em concreto, de direito do urbanismo — e nao a luz de normas
de direito privado. E possivel encontrar a consagracdo desta regra em Acérddos do Supremo
Tribunal Administrativo, mais especificamente, de 7 de margo de 1958 e de 11 de dezembro
de 1964. Naturalmente que esta regra acarreta consequéncias que se repercutem na esfera
juridica-privada, dado que sao emitidas sob reserva de direitos de terceiros. Para este efeito,
segundo Oliveira (2018), terceiros sdo todos os que nao sdo parte na relagdo em a
Administracdo e o particular, e como tal, a licenga ou a autorizagdo, a titulo de exemplo,
emitida nestes termos, ndo constitui, modifica ou extingue relagdes juridicas privadas. Assim,
para Oliveira (2018) e Andrade (2018) s&o atos administrativos que definem a situagao
juridica do particular titular das mesmas, constituindo direitos ou interesses legalmente
protegidos, permitindo o particular realizar a operagdo urbanistica em causa, criando
algumas situagdes juridicas a favor do particular, v.g., o direito a emissao do alvara no prazo
de um ano apds a data da notificagdo do ato de licenciamento ou da autorizagdo de
utilizagéo, cfr. art. 76.° n.° 1 do RJUE. Sendo a emisséo do alvara, condigdo de eficacia da
licenca, ndo é possivel concordar com a posicédo do entrevistado E de que ‘procedimentos

como o pedido de informagéo prévia, ndo conferem direitos aos interessados”.

Nao obstante, Oliveira (2018) afirma ndo € unanime a opinido de que a Administragédo atua
com total independéncia em relagao ao direito privado, como que de dois polos autbnomos

e independentes se tratasse, visto que, o licenciamento, embora s6 tenha que ver com direito
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administrativo, a violagdo de normas de direito privado, praticando atos que causem prejuizo
doloso a terceiros, pode constituir a Administragcdo em responsabilidade civil por danos

decorrentes do exercicio da atividade administrativa.

3) Carater federador: os procedimentos de controlo preventivo correspondem a uma sucessao
de inUmeros atos, com funcgdes e natureza diferenciados, sendo que o culminar do processo

opera com a emanacao da licenca e consequente emissao do alvara.

4) Tendencial irrevogabilidade: os atos de gestéo urbanistica apenas podem ser revogados
nos termos estabelecidos na lei para os atos constitutivos de direitos, cfr. art. 73.° do RUUE.

5) Carater vinculado: serve esta carateristica para afirmar que o carater vinculado dos atos de
gestao urbanistica decorre de os motivos para o seu indeferimento serem taxativamente
definidos na lei, cfr. art. 24.° do RJUE, funcionando num duplo sentido: a Administracdo
apenas pode indeferir a pretensdo urbanistica desde que esteja perante um dos
fundamentos tipificados na lei e de que estando presente uma causa de indeferimento, é

obrigada a indeferir aquela pretenséo.

Nesta continuidade, analisadas as carateristicas comuns aos procedimentos de controlo
preventivo no seio da Autarquia Local, cumpre avaliar em particular o sentido pratico e utilidade

que o pedido de informacédo prévia pode proporcionar aos interessados.

2.3. O Sentido Pratico da Informacgao Prévia

Em termos tedricos, o pedido de informacdo prévia consubstancia-se num procedimento
administrativo tendente a pratica do ato que se pronuncie sobre a viabilidade de uma
determinada pretenséo vir a obter uma decisédo favoravel, no ambito de outro procedimento
tendente ao seu controlo (Oliveira, 2018). Neste sentido, o requerente, que segundo o art. 14.°
n.° 3 do RJUE pode no ser o efetivo proprietario do prédio, cfr. art. 14.° n.°1 do RJUE, pretende
dirigir um pedido a Camara Municipal para que esta, segundo as normas urbanisticas em vigor,
se pronuncie sobre a viabilidade da realizacdo de uma determinada pretensao urbanistica e os
respetivos condicionamentos legais ou regulamentares, v.g., infraestruturas, serviddes
administrativas, restrigbes de utilidade publica, indices urbanisticos, cérceas, afastamentos e
demais condicionantes aplicaveis a pretensdo. Nao obstante, também ¢é possivel que incida
especificamente sobre determinadas questbes, que nao sejam de ambito geral, v.g., volumetria,
alinhamento, area de implantagdo da edificagdo, muros de vedagao, projeto de arquitetura e

memoria descritiva, cfr. art. 14.°n.° 2 al. a) e al. b) do RJUE.

No entanto, o ato prévio ora definido, apresenta-se de maior importancia, uma vez que, embora
nao tenha carater permissivo —i.e., nao permite a execugao de imediato da pretensao urbanistica
— é um ato prévio de natureza verificativa, em que a Camara Municipal, mediante as questdes

urbanisticas coenvolvidas, aprecia antecipadamente a viabilidade, ou nado, da realizacdo da
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operacgao urbanistica pretendida, ndo precludindo a necessidade do posterior licenciamento ou

comunicacgao prévia, estes sim, verdadeiros atos definitivos da operacao urbanistica pretendida.

Casos em que estamos perante um contrato de permuta onde estdo envolvidos bens futuros e
bens presentes, o pedido de informagéao prévia, assume-se de extrema importancia. Segundo o
art. 14.° n.° 3 do RJUE, é possivel a quem nao seja o proprietario do prédio objeto da pretensao
urbanistica, dirigir um pedido de informagao prévia a Administragéo, tendo esta por sua vez que
notificar o proprietario e os demais titulares de qualquer outro direito real sobre a abertura do
procedimento, cfr. art. 14.°n.° 3 e n.° 4 do RJUE. Neste sentido, é permitido ao futuro adquirente
do terreno submeter previamente um pedido de informacgéo prévia a Autarquia Local sobre a
viabilidade de ser concedida uma licenca, segundo as normas urbanisticas em vigor, para obras
de construcéo e posterior viabilidade de constituicdo do regime da propriedade horizontal nesse

mesmo terreno, que no momento, ndo é seu.

Neste ambito, segundo o entrevistado A, € um instrumento que permite aqueles que estédo
interessados na realizagdo de uma determinada operagao urbanistica obter ganhos de tempo e
dinheiro, ja que, se a Camara Municipal se pronunciar em sentido negativo — i.e. informagéo
prévia desfavoravel — ndo mandara elaborar projetos nem procedimentos de controlo preventivo®

que sabe que irdo terminar com uma deciséo desfavoravel (Oliveira, 2018).

2.4. Finalidades do Pedido de Informacgao Prévia

Falar de um pedido de informacéo prévia é classificar o ato como sendo constitutivo de direitos,
conferindo o direito ao licenciamento (ou a admissdo da comunicagao prévia) de um certo projeto
apreciado previamente no ambito da submissdo de um pedido de informagao prévia, uma vez
que sao “atos que visam constituir posigées juridicas subjetivas favoraveis na esfera juridica dos
destinatarios” (Andrade, 2018, pag.161).

Nao obstante, Oliveira (2018) avanga ainda com uma subcategoria de ato pré-administrativo,
uma vez que é um ato que precede o ato principal de um procedimento que define a situagao
juridica do interessado noutro procedimento. Assume-se verdadeiramente como um ato
administrativo prévio, decidindo de forma antecipada uma pretensdo, ndo encerrando em si

qualquer efeito permissivo — assim sucede devido as finalidades do pedido de informacgao prévia.

Ora veja-se: um pedido de informagao prévia fornecido pela Camara Municipal € um verdadeiro
ato administrativo que se pronuncia de forma antecipada sobre a viabilidade da realizagdo de
uma determinada operagéo urbanistica, pelo que, ainda ndo tem efeitos permissivos. A nogao

de rejeigdo da permissividade é defendida pelo entrevistado E, afirmando que o “pedido de

8 In casu, um pedido de licenciamento.
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informagao prévia, para além de ndo ser um procedimento frequentemente utilizado, ndo confere

direitos a nenhum interessado”.

Apesar disso, confere ao interessado uma posicao juridica que se traduz no direito de obter, no
procedimento que Ihe seguir, uma decisdo com o mesmo conteudo da deciséo preliminarmente
tomada em sede do pedido de informagéo prévia. Neste seguimento, o pedido de informagéo
prévia configura-se como um procedimento préprio e autébnomo do procedimento de
licenciamento ou de comunicagao prévia que Ihe pode suceder. Cumpre, desde ja, adiantar que
€ composto por uma fase de iniciativa, constituida pelo requerimento dirigido ao Presidente da
Camara Municipal cfr. art. 9.° n.° 1 do RJUE, através da plataforma eletrénica’ referida no art.
8.%- A n.° 2 al. a) do RJUE, cujos elementos instrutérios sdo definidos segundo o art. 2.°n.° 1 da
Portaria n.° 113/2015, de 22 de abril, por remissdo do art. 9.° n.° 4 do RJUE, em fungao do tipo
e complexidade da operacgao urbanistica, deve instruir os processos apresentados no ambito do
RJUE, - consultar Anexo IB — outra de instrugao, cujos termos se prescrevem no art. 11.° do
RJUE (incluindo a consulta a entidades externas que tenham, para efeitos de licenciamento ou
de comunicacgao prévia, de se pronunciar sobre a pretensao, cfr. art. 13.° a 13.°-C do RJUE) e,
por ultimo, de decisao. Desta forma, sendo uma das competéncias materiais da Camara
Municipal nos termos do art. 33.°n.° 1 al. y) da Lei n.° 75/2013, de 12 de setembro, a Autarquia
Local em questéo delibera sobre o pedido de informacao prévia no prazo de 20 dias, ou no caso
de se debrugar sobre uma operacao urbanistica que nao conste de plano de pormenor nos
termos do art. 14.° n.° 2 do RJUE, no prazo de 30 dias a contar da data de rece¢ao dos elementos
solicitados por via de aperfeigoamento do requerimento no art. 11.° n.° 2 al. a) do RJUE, ou do
parecer, autorizagdo ou aprovagao emitidas pelas entidades exteriores ao municipio, cfr. art. 16.°
n.° 1 do RJUE. De referir ainda que, a Camara Municipal tem sempre uma reunido ordinaria
semanal em dia e hora certos, cuja marcagdo € objeto de deliberagdo na primeira reunido,
publicada por edital e no sitio da Internet do municipio, cfr. art. 40.°n.°1,n°2en.°3daLein.°
75/2013, de 12 de setembro.

Assim, a decisao relativa ao pedido de informacgé&o prévia, para além de se apresentar como um
ato prévio, pressupde também um procedimento prévio que embora vise o procedimento

subsequente (de licenciamento ou de comunicagao prévia) ndo se deve com ele confundir.

De notar ainda que, sendo um procedimento, € devida uma taxa definida em regulamento por
cada municipio, para cada ano civil. Desta forma, foram reunidas as taxas praticadas em 2018

pelos municipios entrevistados:

7 A plataforma eletrénica referida, é regulamentada através de portaria dos membros do Governo responsaveis pela area
da modernizagdo administrativa, das autarquias locais e do ordenamento do territério, cfr. 2.2 parte do art. 8.° - A do
RJUE, em concreto a portaria n.° 216-A/2008, de 3 de margo.

8 Dada a similaridade dos elementos instrutérios dos municipios entrevistados, foi tomado como analise o municipio de
Chaves.
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Tabela 5. Taxas Praticadas — Ano 2018

Municipio Taxas Praticadas
(valor expresso em euros)

Braganga 64,19

Mirandela 50
Chaves 43,20

Vila Real 90

Fonte: Elaboragao prépria através da recolha de dados disponiveis nos portais de
oficiais da Camara Municipal de Braganga, Camara Municipal de Mirandela, Camara
Municipal de Chaves e Camara Municipal de Vila Real®.

Com efeito, é relevante determinar qual o direito que a referida informagao prévia constitui na
esfera juridica do particular. Como dito supra, apenas tem, por forga da referida informagao
prévia favoravel, o direito ao licenciamento (ou a admissdo da comunicagao prévia) de um certo

projeto, se:

1) Corresponder ao que foi apreciado no seio do procedimento de informacao prévia,
uma vez que, através da leitura da 2.2 parte do n.° 3 do art. 17.° do RJUE, é sempre
acompanhado de declaragdo dos autores ou coordenadores dos projetos, de que respeita os

limites constantes da informacao prévia favoravel,

2) O respetivo beneficiario tiver legitimidade (ou a tiver adquirido) para formular o referido
pedido, uma vez que, ndo obstante, para submeter um pedido de informagao prévia, pode ser

feito por quem nao seja o proprietario do prédio, segundo o disposto no art. 14.° n.° 3 do RJUE;

3) Segundo a 1.2 parte do n.° 3 do art. 17.° do RJUE o pedido seja formulado no prazo
de um ano'?, que para melhor se entender esta questao, partilha-se da opinido de Oliveira (2008),
o prazo de um ano se deve contar a partir da data de notificacdo da decisdo favoravel'', e néo
apos a decisao favoravel do pedido de informacgéo prévia, na medida em que, nos termos do art.
66.° do Decreto-Lei n.° 7/2015, de 7 de janeiro, sdo atos que tém de ser notificados aos
interessados;

Neste rumo, é patente a eficacia vinculativa que a informacgdo prévia favoravel assume,
cumpridos que sejam os seus requisitos, de obter uma decisdo favoravel no ambito do
procedimento (de licenciamento ou de comunicagéo prévia) que tera de ser desencadeado na
sua sequéncia, no ambito do qual sera dado ou conferido ao interessado o direito a construgéo
pretendida.

® www.cm-braganca.pt; www.cm-mirandela.pt; www.cm-vilareal.pt; www.cm-chaves.pt.

0 Sem prejuizo da possibilidade de prorrogagéo do prazo nos termos do n.° 4 do art. 17.° do RJUE.

" A redacdo atual do art. 17.° n.° 3 prescreve “... no prazo de um ano ap6s a deciséo favoravel do pedido de informagéo
prévia...”.
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Note-se, porém, que a afirmacao de que a informacao prévia confere ao interessado o direito de
obter o licenciamento nas condi¢des referidas tem de ser devidamente interpretado por ndo
corresponder inteiramente a realidade. Com efeito, o que a informagdo prévia aprecia
(antecipadamente) ndo é a possibilidade de ser ou ndo emitida a licenga, mas apenas as
questdes urbanisticas coenvolvidas na pretensao, isto é, v.g., do licenciamento de obras
particulares, em concreto, ao projeto de arquitetura. Atentos os aspetos que s&o objeto do pedido
de informacgao prévia, que apenas abrange um anteprojeto da arquitetura e néo os projetos das
especialidades, a informacédo prévia favoravel apenas vincula a Camara Municipal na decisdo
que tenha de proferir, no ambito do procedimento de licenciamento, sobre o projeto de arquitetura
e n&o ja sobre o ato final da licenga que integra também as decisbes referentes aos projetos de
especialidades. Aquele ato apenas da o direito a que, no procedimento de licenciamento que se
venha a desencadear na sua sequéncia, seja aprovado o projeto de arquitetura (que, assim, fica
condicionado pela apreciagao prévia efetuada), ao invés da opinido do entrevistado E, que

afirmou que o pedido de informag&o prévia ndo conferia nenhum direito ao interessado.

Merece ainda destaque, o entendimento a dar ao grau de vinculagdo que a Administragao fica
sujeita. Com efeito, ndo € exigivel a total equivaléncia entre o projeto sujeito a licenciamento e o
projeto preliminar que foi alvo de apreciagédo na informagao prévia. Servindo a informagao prévia
como um instrumento de “avaliagdo preliminar”, o que deve instruir o pedido n&do & o projeto
concreto da operacdo urbanistica que em causa se pretende ver aceite, mas apenas um projeto
que identifique a operagéo nos seus tragos essenciais. Isto significa que o projeto a licenciar néo
corresponderd por regra, ao projeto preliminar previamente apreciado, j& que tera
necessariamente outros desenvolvimentos que n&o tém obrigatoriamente de constar daquele.
Quanto mais concreto for o projeto preliminar em sede de informagéo prévia, mais consolidada
fica a posigéo juridica do particular, ficando a Administragao vinculada na decisdo que venha a
proferir posteriormente, em sede de licenciamento ou comunicacdo prévia. Em tudo quanto a
Administracdo ndo se tenha pronunciado, i.e., que ndo se pronunciou em sede de informacgao
prévia — abre uma margem discricionaria na decisdo que venha a proferir, mantendo poderes de
conformacao para, caso assim entenda, em face das normas regulamentares e legislativas em
vigor, indeferir o pedido (Oliveira, 2018). Nao significa que, neste caso, a informagao perde todo
0 seu carater vinculativo, mas tao-s6, em relagdo aos aspetos inovadores que nao foram alvo de
apreciagdo anteriormente. Em foco estd o mesmo projeto, mas com ligeiras alteragbes ou
acréscimos que nao foram devidamente acautelados, e ndo um projeto diferente com
carateristicas totalmente diferentes do previamente avaliado. Em reforgo do defendido, a lei
admite no art. 14.° n.° 2 do RJUE a possibilidade de apresentagao de um pedido de informagao
prévia qualificado, i.e., um projeto o mais préximo possivel daquele que sera o projeto final a
sujeitar a licenciamento, podendo desta forma submeter um projeto de arquitetura, que defina

futuramente a propriedade horizontal que sera erguida num determinado prédio.
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Por ultimo, cumpre indagar da frequéncia com que este tipo de procedimento preventivo é
utilizado no seio das Camaras Municipais, cujos dados estatisticos foi possivel reunir na seguinte

tabela, respeitante ao ano civil de 2018 e obtidos a partir da realizagdo das entrevistas.

Tabela 6. Numero de Pedidos de Informagao Prévia — Ano 2018

Municipio N.° de Pedidos de Informacao Prévia

Braganga

Chaves

2
Mirandela 0
3
3

Vila Real
Fonte: Elaboragéo prépria.

Segundo a opiniao dos entrevistados A e B, o pedido de informagéo prévia € o procedimento de
controlo preventivo das operagdes urbanisticas com menos expressao atualmente. Segundo os
inquiridos referidos, o facto deve-se, por um lado, a crescente utilizagdo da mera comunicagéo
prévia'? cfr. art. 4.° n.° 4 do RJUE, permitindo iniciar a operagdo urbanistica quando numa
determinada area de atuagdo, os parémetros urbanisticos da operacdo ja se encontrem
previamente definidos e, por outro lado, tratando-se de um procedimento que n&o confere, de
forma direta, o direito a realizagdo da operacdo urbanistica, nas palavras do entrevistado D “... o
particular ndo tem intengbes de gastar mais dinheiro do que o0 necessario para requerer a
licenga.”. Inclusive, o municipio de Mirandela nao registou nenhum pedido de informagao prévia,
reforgando a afirmagao supracitada. Contudo, convém notar que uma das principais vantagens
do pedido de informacgao prévia é a possibilidade de intentar o requerimento por quem néo seja
o proprietario do terreno, enquanto que esta faculdade nos outros procedimentos nio é
permitida, cfr. art. 14.° n.° 3 do RJUE.

2 Segundo o art. 34.° do RJUE, consiste “...numa declaracdo que, desde que corretamente instruida, permite ao
interessado proceder imediatamente a realizagdo de determinadas operagbes urbanisticas...”.
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2.5. Constituicao da Propriedade Horizontal

O CC néo define um conceito especifico de propriedade horizontal, mas através da conjugagao
de diversas disposi¢des'® e opinides doutrinarias, & possivel defini-lo como uma forma especial
do direito de propriedade, assente num conjunto de poderes, incindivelmente ligados, das
diversas fragbes em que se compde um edificio, poderem pertencer a proprietarios diferentes,
desde que sejam suscetiveis de constituir unidades independentes, distintas e isoladas entre si.
Cada fragao autonoma € objeto de um direito de propriedade singular e as partes comuns de um
direito de compropriedade (Ferreirinha, 2017; Justo, 2018). Estes dois direitos apresentam-se de

tal modo unidos que nao é possivel aliena-los separadamente, cfr. art. 1420.° do CC.

Quanto aos modos de constituigao, dispde o art. 1417.° do CC, pode ser por negdcio juridico,
usucapiao, decisao administrativa ou deciséo judicial proferida em ac¢do de divisdo de coisa

comum ou em processo de inventario.

Relativamente ao negdcio juridico, pode ser através do testamento, a partilha por acordo
extrajudicial ou divisdo amigavel de coisa comum. O mais frequente na pratica é através de um
negécio unilateral, mediante o qual o proprietario do prédio declara submeté-lo ao regime da
propriedade horizontal, operando o seu parcelamento juridico em fragbes auténomas para serem
objeto de propriedade singular a favor de varias pessoas, seja no imediato, ou no futuro
(Ferreirinha, 2017). Casos em que nao siga imediatamente a alienagédo das fragbes a diversos
sujeitos, o proprietario continua a ter um direito de propriedade sobre um edificio indiviso, e ndo
uma pluralidade de direitos de propriedade sobre a totalidade das fragdes auténomas. Outra
questdo oportuna € a sujeigdo ao regime da propriedade horizontal num edificio pertencente a
duas ou mais pessoas, os comproprietarios deixam de ter um direito Unico sobre todo o edificio
e passam a ter tantos direitos quantas as fragdes autdbnomas. A compropriedade assim
transferida para cada uma das fragbes autdbnomas s6 pode terminar pela realizagdo de permutas,

doacgdes ou compras e vendas (Guerreiro, 2012).

Quanto ao objeto da propriedade horizontal existem duas espécies (Figura 1):

3 Através do art. 1414.°, art. 1415.° e art. 1416.° do CC.
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Fracbes autonémas

Partes comuns

As fragbes do edificio devem
constitutuir unidades independentes,
distintas e isoladas entre si, com
saida propria para uma parte comum
ou para a via publica e segundo o art.
82.° n.° 2 do CRPredial, devem ser
individualizadas com letra distinta e

S3o0 necessariamente comuns,
segundo as diversas alineas do
n.° 1 do art. 1421.° do CC, v.g.,
o solo, o telhado, as entradas,
os vestibulos e as instalagbes
gerais de agua e eletricidade.

por ordem alfabética.

ou

Presumivelmente comuns,
segundo as diversas alineas do
—n.° 1 do art. 1421.° do CC, v.g.,
os patios, os ascensores e as
garagens.

Figura 1. Objeto da propriedade horizontal

Fonte: Elaboracgéo propria.

Com recurso ao modo mais frequente de constituigdo deste regime — negadcio juridico —, segundo
o art. 22.° al. a) e do art. 23.° n.° 2 do Decreto-Lei n.° 116/2008, de 4 de julho, o titulo constitutivo
da propriedade horizontal tera de ser reduzido a escritura publica ou documento particular
autenticado, onde tem obrigatoriamente de constar a individualizagéo das varias fragdes e o valor
relativo de cada fragdo expresso em percentagem ou permilagem, do valor total do prédio,
segundo o art. 1418.° n.° 1 do CC. A indicagéo do valor relativo de cada fragao em percentagem
ou permilagem de cada fragéo, € particularmente relevante para efeitos de determinagéo do
numero de votos que cada condomino tem na assembleia’™, para o calculo da quota que cada
condoémino tem nas despesas necessarias de conservagio das coisas comuns'®, nos encargos
com inovagdes'® ou na determinagdo da obrigagdo de indemnizagdo resultante de danos
causados pelo edificio. Facultativamente, pode ainda conter a mengao do fim a que destina cada
fragéo ou parte comum'’, o regulamento do condominio’® e a previsdo de compromisso arbitral
para a resolugéo de litigios'®. Adianta ainda o art. 1416.° do CC que a falta dos requisitos
obrigatérios da propriedade horizontal, em especifico, os constantes do n.° 1 do art. 1418.° do
CC, importa a nulidade do titulo constitutivo da propriedade horizontal e a sujeicdo ao prédio da

compropriedade, pela atribuicdo a cada consorte da quota que Ihe tiver sido fixada nos termos

4 Cfr. art. 1430.° n.° 2 do CC.
5 Cfr. art. 1424.°n.° 1 do CC.
16 Cfr. art. 1426.°n.° 1 do CC.
7 Cfr. art. 1418.°n.° 2 al. a) do CC.
18 Cfr. art. 1418.°n.° 2 al. b) do CC.
9 Cfr. art. 1418.°n.° 2 al. ¢c) do CC.
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do art. 1418.° do CC, em consonancia com o instituto da conversao, regulado e previsto no art.

293.° do CC. Relativamente a natureza juridica do titulo constitutivo & possivel afirmar que:

A doutrina considera-o uma declaragao unilateral através da qual o proprietario do
edificio exprime a vontade de sujeitar o imovel ao regime da propriedade horizontal,
extinguindo o seu direito de propriedade normal e constituindo um direito real novo: a
propriedade horizontal. E entende que se trata dum ato de mera administracdo porque

nao envolve a alienagéo de qualquer fragdo do imovel.

Simplesmente, porque a propriedade horizontal pressupde uma pluralidade de
condéminos, aquela declaragdo unilateral fica sujeita a condigdo suspensiva de

alienacao de alguma das fragbes autdbnomas do edificio. (Justo, 2018, p. 334)

Do que foi referido, a nota mais carateristica da propriedade horizontal é o ato através do qual
ela ganha forma juridica, i.e., 0 momento a partir do qual é possivel afirmar que um determinado
edificio esta sujeito ao regime da propriedade horizontal. Esta nota € particularmente importante
porque um edificio ndo nasce por si proprio constituido sob o regime da propriedade horizontal
e, como tal, necessita de um ato que lhe atribua essa forma. Desta forma, dispbe o art. 59.° do
Cdédigo do Notariado (CN), que os instrumentos de constituicdo da propriedade horizontal s6
podem ser lavrados se for junto documento, passado pela camara municipal, comprovativo de

que as fragdes auténomas satisfazem os requisitos legais.

Neste contexto, a ratio teleoldgica da necessidade de ser a Autarquia Local a atestar a viabilidade
da construgdo para ser submetida ao regime da propriedade horizontal, prende-se com razdes
de segurancga e conformidade a ordem publica (Botelho, 2015). Da mesma maneira que a licenga
de utilizagdo? surgiu como forma de atestar a utilizagédo edificagbes prevista com as normas
legais e regulamentares que fixam os usos e utilizagdes admissiveis nos municipios respetivos,
nos termos do art. 62.° n.° 1 do RJUE, também a certificagdo camararia relativa a propriedade
horizontal surgiu com esse intuito. E justificavel que seja uma entidade publica, com poderes de
fiscalizagcao, a certificar a idoneidade e a viabilidade da construgcéo para efeitos de propriedade
horizontal, uma vez que as razdes que subjazem a esta fungao estdo diretamente relacionadas
com as preocupagdes urbanisticas de combate a construgdo ilegal e a constituicdo e transmisséo
de fragbes auténomas sem cumprir o estipulado nos regulamentos municipais relativos a
edificagéo (Botelho, 2015; Oliveira, 2017; Ferreirinha, 2018).

Assim, a certificagdo camararia que tem de instruir a escritura publica de constituicdo da
propriedade horizontal a que se refere o art. 59.° CN, pode ser emitida como um documento
isolado, nos termos do art. 66.° do RUUE, ou posteriormente com a emissao da correspondente
autorizagdo de utilizagéo, cfr. art. 66.° n.° 3 e art. 77.° n.° 5, ambos do RJUE. Nao obstante a

possibilidade da certificagdo camararia poder integrar o requerimento de autorizagdo de

20 Atualmente designada “autorizago de utilizagéo”, cfr. art. 62.° n.° 1 do RJUE.
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utilizagéo do edificio ou da fragdo auténoma, em qualquer situagédo, segundo o entrevistado D
“...0 requerimento é sempre necessario, mas os elementos instrutérios a juntar podem variar de

municipio para municipio.”

Como tal, tera de ser dirigido um requerimento ao presidente da Camara Municipal respetiva,
devem constar os seguintes elementos, bem como as condi¢gdes de apresentacdo desses

elementos — consultar Anexo II?":

1. Certiddo da descricdo e de todas as inscrigdes em vigor emitida pela conservatéria do
registo predial referente ao prédio ou prédios abrangidos, com validade inferior a 1 ano

ou cédigo de acesso a certidao permanente.

2. Declaragao de responsabilidade de técnico devidamente qualificado, assumindo inteira
responsabilidade pela elaboracdo do relatério de propriedade horizontal e da sua
conformidade com o art. 9.° n.° 3 al. b) do Regulamento do Plano Diretor Municipal
(PDM)?, Segundo o art. 10.° n.° 1 do RJUE “...o requerimento é sempre instruido com
declaragao dos autores do projeto, da qual conste que foram observadas na elaboragdo
dos mesmos as normais legais e regulamentares aplicaveis...”. Os modelos do termo de
responsabilidade s&do definidos pela Portaria n.° 113/2015, de 22 de abril, cfr. art. 2.° n.°

2, constante do anexo lll.

3. Relatdrio da propriedade horizontal com a descricdo sumaria do prédio e indicagcédo do
numero de fragdes autdbnomas, designadas pelas respetivas letras mailusculas. Cada
fragdo auténoma deve discriminar o piso, o destino, o nimero de policia pelo qual se
processa o0 acesso a fragao (quando exista), a designacdo dos aposentos, incluindo
varandas e/ou terragos se os houver, garagens, arrumos, a indicagdo de areas cobertas
e descobertas e da percentagem ou permilagem da fragéo relativamente ao valor total
do prédio. Devera ainda conter a descrigcdo de zonas comuns a determinado grupo de
fragdes e zonas comuns relativamente a todas as fragdes e os nimeros de policia pelos

quais se processa 0 seu acesso, quando esses numeros existam.

4. Pegas desenhadas com a designagdo de todas as fragbes auténomas pela letra
mailscula respetiva e com a delimitacdo de cada fragdo e das zonas comuns em cores

diferentes.

Desta forma, & sobre os requisitos legais que ficam estipulados no requerimento — principalmente
os pontos 2. e 4. — que a Autarquia Local se vai pronunciar sobre a viabilidade ou ndo da

constituicdo do regime da propriedade horizontal.

2! Dada a similaridade dos elementos instrutérios dos municipios entrevistados, foi tomado como analise o municipio de
Chaves.

22 PDM é o instrumento que estabelece a estratégia de desenvolvimento territorial municipal, a politica publica de solos,
de ordenamento do territério e de urbanismo, o modelo territorial municipal, as opg¢des de localizagdo e de gestdo dos
equipamentos de utilizagdo coletiva e as relagbes de interdependéncia com os municipios vizinhos, integrando e
articulando as orientagbes estabelecidas pelos programas de ambito nacional, regional e intermunicipal.
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Nao obstante, um dos requisitos a que alude o ponto 2. relaciona-se com a edificabilidade
maxima da parcela de terreno através do indice de construgdo?® que é atribuido para a categoria

do terreno em que se localiza definido pelo PDM.

Neste dominio, € oportuno indagar se a fungao de certificagao a priori que a Administragédo exige
para a constituicdo do regime da propriedade horizontal, € um procedimento que se coaduna

com as atuais politicas de desburocratizagéo e simplificacdo dos procedimentos administrativos.

Segundo o entrevistado D, a operagdo em causa, deveria ser privatizada ao nivel dos técnicos
que submetem os projetos. Sendo, na opinido do mesmo entrevistado, a constituicao da
propriedade horizontal um “...instrumento de direito privado”, no qual deveria existir uma maior
responsabilizacdo por parte de técnicos privados e a Administragao deveria apostar mais no
controlo sucessivo, uma vez que, segundo o supracitado entrevistado, "...0 pais ndo pode
sobreviver com demasiada burocracia...”. Inclusive, foi sobre este designio que surgiu o Decreto-

Lei n.° 136/2014, de 9 de setembro, que procedeu a décima terceira alteracdo ao RJUE.

2 E o quociente, expresso em metros quadrados por metro quadrado, entre a area bruta total dos pavimentos das
construcdes existentes e edificaveis numa porgao de terreno e a area desse mesmo terreno.
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2.6. Sintese Geral

Os dois momentos que € possivel distinguir no presente ponto séo relacionados com o pedido
de informacdo prévia e com o regime da propriedade horizontal. A importancia destes dois
institutos é visivel ndo s neste ponto, como também ao longo do estudo desenvolvido, uma vez
que, a concretizacédo e viabilidade de um contrato de permuta de bens presentes por bens

futuros, depende, em larga medida, de uma bem-sucedida articulagdo de ambos.

Relativamente ao pedido de informagéao prévia, o ponto inicia com uma breve referéncia historica
aos procedimentos de controlo preventivo das operagdes urbanisticas existentes no RUIUE com
especial apontamento para a desconsideragéo da figura da autorizagéo a partir da entrada em
vigor da Lei n.° 60/2007, de 4 de setembro. No entanto, a nota de destaque dos procedimentos
de controlo preventivo que a presente investigagao diz respeito, reporta-se a figura da informagéo
prévia. Através da analise pormenorizada das suas carateristicas, um pedido de informacao
prévia assume-se como um ato prévio de natureza verificativa, em que a Camara Municipal,
mediante as questdes urbanisticas coenvolvidas, aprecia antecipadamente a viabilidade, ou nao,
da realizagdo da operagao urbanistica pretendida, cfr. art. 14.° do RJUE, n&o precludindo a
necessidade do posterior licenciamento ou comunicagdo prévia, permitindo que seja requerido
por quem nao seja o legitimo proprietario a data do requerimento, nos termos do art. 17.° do
RJUE. Desta forma, segundo o entrevistado A, podendo ser submetido por quem nao seja o
“dono” do prédio, ndo proibe a submissdo de um pedido de informagéo prévia, tdo discriminado
quanto possivel, um projeto de arquitetura, definindo a priori as fragbes auténomas de uma
propriedade horizontal de um prédio que nao é seu, permitindo ao futuro adquirente das fragcdes
autébnomas — que ainda ndo existem e que, muito menos, estdo construidas — definir aquelas
que adquirira posteriormente quando o prédio for construido e o regime da propriedade horizontal

constituido.

Quanto a propriedade horizontal, inicialmente foram enunciadas as principais carateristicas
deste “tipo de direito”, que se afirma ser um direito real com alguma complexidade, assim como
as suas formas de constituigéo, cfr. art. 1417.° do CC (Carvalho, 2012; Justo, 2017). A principal
carateristica relaciona-se com a participacdo de uma entidade publica — Camara Municipal — na
formalizagao e constituigdo do seu regime por negocio juridico, num negdcio previsto e regulado
segundo as normas do CC. Em abono deste argumento, € dito que a finalidade da certificagéo
camararia da constituicdo da propriedade horizontal associa-se a razdes de natureza
fiscalizadora e conformadora como forma de protecdo de direitos constitucionalmente
consagrados da reserva da intimidade da vida privada e familiar, assim como a adequacao da
habitagdo a uma dimensdo adequada e condi¢des de higiene e conforto que preserve a
intimidade pessoal e privacidade familiar, cfr. art. 26.° e art. 65.° da CRP, que incumbe sobre a

administragdo publica, reafirmando, uma vez mais, as motivagdes da presente investigagao, i.e.,
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realcar e reafirmar a importancia das Autarquias Locais em contratos pertencentes a esfera
juridica privada (Guerreiro, 2012; Botelho, 2015; Oliveira, 2018).
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3. Prova Documental

3.1. Introducao

O que de comum se mantém em todos os pontos € a constante referéncia a figura do documento
autarquico. Neste ponto é possivel definir dois momentos distintos da analise que € necessario
dar a figura do documento autarquico.

Num primeiro momento, com uma versdo mais formal, é definido o conceito de documento
autarquico, abordando em primeiro lugar o conceito do documento e quais as finalidades que
visa atingir e, de seguida, as diversas classificagbes que assume. Como se trata de um conceito
abstrato, a analise formal sé termina com a abordagem correta que o documento autarquico
contempla em Portugal (Andrade, 2017; Oliveira, 2018).

Num segundo momento, é proposto analisar do ponto de vista substantivo, o valor probatério
que é pretendido analisar do documento autdrquico. Rejeitando uma visdo puramente
administrativa ou instrumental do pedido de informagao prévia, conclui-se que o0 mesmo tem
valores e funcionalidades que extravasam os efeitos de um simples ato administrativo. Nao
menos 6bvio, o procedimento de emissdo de um documento desta indole € um verdadeiro ato
administrativo emitido no seio da Administracdo, mas antes de assumir um entendimento
puramente formal, é analisado da perspetiva extrinseca ao ato, em particular dos valores,

principios e carateristicas mais importantes.

Em ultima instancia, os valores e principios que caraterizam este tipo de procedimentos de
controlo sdo analisados da ética da relagédo entre os particulares e na forma como constituem
uma excelente perspetiva de resolver a incongruéncia que o contrato de permuta de bens
presentes por bens futuros assume, sendo que é através da emissdo do correspondente
documento com o aproveitamento destes efeitos para um contrato que ndo é publico, que as

Autarquias Locais se reconhecem como notavel importancia (Guerreiro, 2012).

3.2. Conceito de Documento

A par de uma definigdo de documento nos termos da lei penal®*, ao que a presente investigagdo
interessa & nos termos definidos na lei civil, sendo que, “diz-se documento qualquer objeto
elaborado pelo homem com o fim de reproduzir ou representar uma pessoa, coisa ou facto.” (art.
362.° do CC). Naturalmente que esta definicdo ainda comporta algumas concretizagdes

conceituais, mormente relacionadas com as modalidades e em relag&o a legitimidade para a sua

24 Nos termos do art. 164.° do CPP entende-se por documento “... a declaragéo, sinal ou notagdo corporizada em escrito
ou qualquer outro meio técnico, nos termos da lei penal.”.
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emissao derivada da sua competéncia em razdo do lugar e da matéria, o qual é dedicada a

exposigao feita no subponto seguinte.

3.3. Classificagcao de Documento

Na ordem juridica portuguesa, € possivel distinguir os documentos auténticos, os exarados,
com as formalidades legais pelas autoridades publicas, nos limites da sua competéncia ou,
dentro do circulo de atividade que Ihe é atribuido, pelo notario ou outro oficial publico provido de
fé publica, sendo que a legitimidade para exarar o respetivo documento auténtico advém da sua
competéncia em razao da matéria e do lugar, presumindo-se que provém da autoridade ou oficial
publico respetivo, se estiver subscrito pelo autor com reconhecimento da assinatura pelo notario
ou com o respetivo selo, cfr. art. 363.° n.° 2, art. 369.°n.° 1 e art. 370.° n.° 1 do CC. Estes tipos
de documentos fazem prova plena dos factos que referem como praticados pela autoridade ou
oficial publico respetivo, assim como dos factos que neles sdo atestados como praticados com
base nas percegbes da entidade documentadora, cfr. art. 371.° n.° 1 do CC. Neste ambito,
segundo o entendimento do Acorddo do Tribunal da Relagdo de Coimbra (2018)%°, o
documentador garante, através da fé publica de que esta investido, que aqueles factos se
passaram, mas nao garante, nem pode garantir, que tais factos correspondem a verdade. O
documento auténtico nao fia, nem pode fiar, a veracidade das declaragbes que os outorgantes
fazem ao documentador, até porque, segundo o art. 370.° e art. 347.° do CC, a presuncgéo de

autenticidade pode ser ilidida mediante prova em contrério.

Em sentido oposto, existem os documentos particulares, que sdo constituidos por todos os
outros documentos (no sentido preclusivo), cfr. art. 363.° do CC. Os documentos particulares
devem ser assinados pelo autor (caso ndo saiba escrever devera apor a impressao digital do
dedo indicador da méo direita, ou na sua falta, o dedo que o notario ou outra entidade certificante
indicar, nos termos do art. 51° do CN) ou, por outrem a seu rogo, se o rogante ndo souber ou
nao puder assinar, podendo ser autenticados quando confirmado o seu conteudo pelas partes
perante o notério, advogado, solicitador ou conservador, que lavrarad o termo de autenticagcado
(neste caso assumem a forma de documentos autenticados com valor probatério bastante) ou
ter reconhecimento notarial, caso a sua letra e assinatura ou s6 a assinatura se encontrarem
reconhecidas cfr. art. 35.° n.° 3 e art. 153.° do CN. Apresentado um documento particular para
fins de autenticagao, deve esta ser reduzida a termo, cfr. art. 150.° n.° 2 do CN. O termo de
autenticagdo cumpre todas as formalidades do art. 46.° do CN e deve ser lavrado no proéprio
documento a que respeita ou em folha anexa, cfr. art. 36.° n.° 3 do CN. Sempre que for lavrado
em folha anexa, deve ser agrafado ao documento a que respeita de modo a ndo permitir a sua

separagao, numerando e rubricando todas as folhas.

25 Processo: 8470/15.6T8CBR.C1.
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Como dito supra, os documentos particulares devem ser assinados pelo seu autor, cfr. art. 373.°
do CC. Nesta esteira, sendo feito o reconhecimento notarial da letra e assinatura ou s6 da
assinatura, o objetivo que se pretende é que as assinaturas se tenham por verdadeiras, cfr. art.
375.° do CC. As assinaturas tém-se por verdadeiras quando sdo reconhecidas, ndo sejam
impugnadas pela parte contra quem o documento € apresentado (ou esta declare ndo saber se
Ihe pertencem), ou sdo havidas como legal ou judicialmente verdadeiras, cfr. art. 374.° e art.
375.° do CC. O efeito/consequéncia que o reconhecimento notarial tem, é que faz prova plena
quanto as declaracgdes atribuidas ao seu autor, cfr. art. 376.° do CC.

Do que fica exposto, conclui-se que por forga do art. 369.° do CC, um documento emitido pelas
Autarquias Locais, como sendo um documento publico, uma vez que € elaborado por autoridade
publica e se for emitido pela Autarquia onde se insere o prédio objeto do pedido, determina que

seja competente em raz&o da matéria e do lugar.

3.4. Valor Probatério do Documento Autarquico

Como a emissdo de um documento autarquico, na sua generalidade, ndo se consubstancia na
mera emissao do ato administrativo, é possivel descortinar valores e fungdes intrinsecas que Ihe
sao inerentes e, por consequéncia, que extravassam com extrema importancia no ordenamento
juridico. Como referido, a emissdo de um documento autarquico — em particular, uma informagao
prévia de sentido favoravel — ndo esgota os seus efeitos na emissdo de um “simples ato

administrativo?®”.

Para uma cabal compreensao, é possivel analisar os varios momentos em que se compde o

conceito de ato administrativo:

O ato administrativo € (Andrade 2018; Oliveira, 2018):

% Segundo Andrade (2018), o pedido de informagéo prévia faz parte da categoria de atos destacaveis, que por sua vez,
se insere, na categoria ampla de ato administrativo. E constituido por atos prévios, i.e., atos que, embora inseridos num
procedimento, produzem autonomamente efeitos externos, ainda que limitados (v.g., informagéo prévia), atos parciais
(v.g., licenga parcial para construgéo da estrutura), atos de tramite excludente (v.g., atos de exclusdo de concorrentes
num procedimento concursal) e medidas provisérias (v.g., cfr. art. 184.° do Cdédigo do Procedimento
Administrativo — CPA).
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"Uma estatuicéo de autoridade..."

Configura um comando, permissao ou proibicao unilateral, € dotado de imperatividade e
vinculativo para a prépria administragdo, e destina-se a "regular" imediatamente situagées ou
relagbes juridicas. Por falta do elemento da "imperatividade", exclui-se os atos de direito
privado, as declaragdes negociais, atos meramente confirmativos e os atos instrumentais
com efeitos externos; ‘

"... praticada por um sujeito de direito administrativo..."

A definigdo abrange os atos praticados por sujeitos privados dotados de poderes publicos de
autoridade, v.g., entidades administrativas privadas, concessionarios - e entidades nao
integradas na Administracdo mas que sdo equiparadas por lei a atos administrativos para
efeitos de impugnagéo, v.g., Assembleia da Republica.

\ 4

"... no uso de poderes juridico administrativos... "

Ficam excluidos os atos de direito privado, os praticados por sujeitos de direito
administrativos que pertencam materialmente a fungéo legislativa (v.g., Governo), a fungéo
politica e a fungao juriscional.

"..relativa a umcaso concreto..."

Esta caraterisitica visa distinguir o ato do regulamento, embora este ultimo, possa também
ser impugnada em sede prépria. Neste sentido, admiti-se a impugnagcdo de atos
administrativos gerais, uma vez que sao relativos a uma situacdo em concreto, mas séo
aplicaveis a uma pluralidade de sujeitos determinados ou determinaveis.

"... destinada a produzir efeitos juridicos externos, positivos ou negativos."

Importa neste ambito distinguir entre efeitos juridicos internos ou externos, conforme atinjam
ou ndo, diretamente a esfera juridica dos destinatarios. Assim, ficam excluidos os atos
preparatérios do procedimento, uma vez que nao produzem efeitos externos per si mas
através de outra decisdo.

Em face da amplitude das areas de intervencao e dos diferentes tipos de atuagao administrativa,
por vezes, assume-se como dificil definir uma atuagdo administrativa, como sendo um ato
administrativo ou nao. Nao obstante, através do prévio escrutinio do conceito de ato
administrativo, é de afirmar que, um pedido de informacgao prévia se assume como um verdadeiro
ato administrativo, assim como é idéneo classifica-lo como uma pré deciséo, i.e., precede o ato
final de um procedimento que define a situagdo juridica do interessado no admbito de outro
procedimento, sobre a existéncia de condigdes ou requisitos de que depende a pratica de tal ato
(Oliveira, 2018).

No entanto, ndo consubstancia apenas um ato administrativo com os efeitos inerentes de

produgéo de efeitos juridicos externos (positivos ou negativos), relativos a um caso concreto.

Naturalmente que se refere a produgéo de efeitos juridicos, mas ndo s6. Para além disso, é
possivel identificar efeitos e valores que o pedido de informagdo prévia — ato de direito

administrativo - pode assumir na concretizagdo mais equilibrada e justa, de um contrato de
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permuta de bens presentes por bens futuros — negdcio juridico enquadrado legalmente no dmbito

do direito civil.

Estando perante um contrato de permuta?’ de bens presentes por bens futuros, & possivel definir
as principais carateristicas?®, como sendo um contrato oneroso?, bilateral e real quod
effectum. Neste entendimento, um contrato oneroso pressupde atribuicdes patrimoniais de
ambas as partes, existindo entre elas uma relagdo de correspectividade®. Cada uma das partes
faz uma atribuicdo patrimonial que considera retribuida ou contrabalangada pela atribuicdo da
contraparte. Na perspetiva de Pinto (2012), cada uma das partes faz uma atribuigao patrimonial
que considera retribuida ou contrabalangada pela atribuicdo da contraparte, pelo que, se cada
parte obtém da outra uma vantagem, esta a paga-la com um sacrificio que € visto pelos sujeitos
do negdcio como correspondente, ndo tendo necessariamente, de ser equivalentes em termos
quantitativos, tendo apenas de estarem de acordo em considerar as duas atribuicbes
patrimoniais como correspetivo uma da outra. Ao invés, um negécio gratuito carateriza-se por
uma parte efetuar uma atribuicdo patrimonial a favor de outra, sem receber nada em
contrapartida, existindo apenas uma vantagem patrimonial para uma das partes sem o sacrificio
correspondente (Varela, 2017).

Quanto a natureza bilateral, é integrado por duas ou mais declaragées de vontade, de contetudo
oposto, mas convergente, ajustando-se na comum pretensdo de produzir certo resultado juridico
unitario, embora com um significado para cada parte, gerando obrigagbes para ambas as partes,
ligadas entre si por um nexo de causalidade, v.g., compra e venda, cfr. art. 879.° do CC, enquanto
que um negdcio unilateral, é constituido por uma declaracao de vontade ou varias declaragoes,
mas paralelas, formando apenas um grupo, gerando obriga¢des apenas para uma das partes,
v.g., o testamento, cfr. art. 2179.° n.° 1 do CC (Pinto, 2012; Varela, 2017).

A proposito de ser um contrato real quod effectum, antes de avangcar com uma explicagdo
analitica, é importante referir que o que é verdadeiramente constitutivo do negdcio juridico é o
comportamento declarativo, i.e., a existéncia de um comportamento que, exteriormente
observado, apareca como a manifestacdo de uma vontade de produzir certos efeitos praticos
sob a sangdo do ordenamento juridico. Esta vontade corresponde a um
conteudo/comportamento volitivo real e essa coincidéncia (entre o que se pretende e o que se
declara), permite ao negdcio juridico funcionar como meio de realizagdo da autonomia particular
(Pinto, 2012). Neste sentido, afirma-se em Portugal®' o sistema de titulo®?, i.e., basta um ato

27 N&o obstante ser um contrato inominado, ao qual se aplicam com as necessarias adaptagdes as normas relativas a
compra e venda, cfr. art. 939.° do CC.

2 Na impossibilidade de referéncia a todas as carateristicas com o detalhe e rigor exigido, optou-se por referir as trés
que, na nossa opinido, reinem maior consenso.

2 podera dizer-se também que é um contrato sinalagmatico.

30 Sem prejuizo do referido, ndo é necessario existir uma correspetividade de atribuigdes, i.e., pode consubstanciar-se
somente na transferéncia ou constituicdo de um direito real, que n&o implique um ato material.

31 Assim como também em Franga e ltalia.
32 Por contraposig&o ao sistema de titulo e modo que vigora em Espanha, e do sistema de modo que vigora na Alemanha.
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através do qual se estabelece a vontade de transmissao ou constituicdo de um direito real, para
que ela produza efeitos. Esse ato € denominado na ordem juridica portuguesa como negdcio
juridico, que sao “atos juridicos constituidos por uma ou mais declaragdes de vontade, dirigidas
a realizacdo de certos efeitos praticos, com intengdo de os alcancar sob tutela do direito,
determinando o ordenamento juridico a produgdo dos efeitos juridicos conformes a intengéo
manifestada pelo declarante ou declarantes” (Pinto, 2012, p. 379). A concretizagao do que aqui
ficou plasmado encontra-se no art. 408.° n.°1 do CC, onde esclarece que a constituicdo ou
transferéncia de direitos reais sobre coisa determinada da-se por mero efeito do contrato —
negocio real quoad effectum — sendo que neste sentido, afirma Carvalho (2012), a constituigao
ou modificagdo de qualquer direito sobre as coisas depende da validade da causa juridica que

precede essas mesmas consequéncias, dando origem ao principio da causalidade.

Assim configurado, por forga do art. 939.° do CC, as normas relativas a compra e venda sao
aplicaveis diretamente ao contrato de permuta, o que dito de outro modo, equivale dizer que diz
respeito a duas compras e vendas reciprocas e de sinal contrario, em que a contraprestacao nao
€ dinheiro, mas sim o bem alienado pela contraparte, e que apesar da dualidade de transmissdes,
tais “compras e vendas” integram um sé contrato e apenas um unico acordo de vontades, cujo
efeito negocial unitario envolve duas aquisigbes e duas transmissdes que se contrapbem
(Guerreiro, 2012).

Em abono destes argumentos, o negdcio juridico € um ato que s6 desempenha a sua fungéo na
medida em que for valido. Neste sentido, € necessario definir o que sdo os elementos essenciais
de todo e qualquer negdcio. Os elementos essenciais sdo os requisitos ou condi¢gdes gerais de
validade de qualquer negdcio, sem 0s quais, hem chegaria sequer a ter existéncia material
(Pinto, 2012). Entre eles, a capacidade das partes®, a declaragio de vontade e a idoneidade do
objeto. Sem prejuizo da importancia de cada um, o presente estudo reporta-se apenas a analise
dos requisitos que o objeto negocial terd de cumprir, isto porque, é possivel encontrar pontos de
discordancia e problematizagdo, que colocam em equacdo a validade e concretizagdo do

negocio juridico que o nosso estudo versa.

Sobre esta matéria, dispde o art. 280.° n.° 1 e n.° 2 do CC, que é nulo o negdcio juridico cujo
objeto seja fisica ou legalmente impossivel, contrario a lei e a ordem publica, indeterminavel e

ofensivo dos bons costumes.

Falar de determinabilidade do objeto, significa dizer que o objeto negocial deve estar
individualmente concretizado no momento do negdcio, ou poder vir a ser individualmente
determinado, segundo um critério estabelecido no contrato ou na lei. Neste sentido, afirma Pinto

(2012) e Varela (2017), que devem ser nulos por falta deste requisito, os negécios cujo objeto

33 Na medida em que a sua falta implique invalidade e n&o apenas ineficacia.
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nao foi determinado nem é determinavel, por nem as partes nem a lei, poderem estabelecer um

critério de harmonia com o qual se deva fazer a individualizagao do objeto.

Por sua vez, falar de possibilidade fisica significa que ndo ha qualquer impossibilidade material
ou natural do objeto do negdcio. O art. 410.° n.° 3 do CC admite que s6 a impossibilidade (e ndo
a dificuldade) objetiva invalida o negdcio. Embora, o bem futuro que é objeto da permuta colida
com o critério da determinabilidade do objeto referido anteriormente, neste ambito, o art. 880.°
do CC admite que nao € pelo facto de as partes conceberem o objeto do negécio como um bem
futuro, o objeto néo é fisicamente impossivel, cabendo a contraparte o exercicio de todas as

diligéncias de forma a que o objeto se torne possivel.

Sera legalmente impossivel, quando o objeto de um negdcio € parte integrante de outro negécio
juridico, sendo por isso impossivel, v.g., contrato-promessa de venda de heranga de pessoa viva,
cfr. art. 2028.° n.° 2 do CC**. Neste ambito, é contrario a lei, quando a lei ndo permite uma
combinagéo negocial com aqueles efeitos, e os que por interpretagao, a lei quis impedir um certo
resultado, procurando contornar uma proibi¢ao legal, tentando chegar ao mesmo resultado por

caminhos diversos.

Por ultimo, de forma a que o negdcio ndo seja contrario a ordem publica, tera de respeitar um
conjunto de principios fundamentais subjacente ao sistema juridico, a que o Estado e a
sociedade lhe conferem um grau de importancia elevado. Nao sendo possivel cataloga-los,
assim como também nao pode ser ofensivo dos bons costumes, visto como o conjunto de regras

éticas aceites pelas pessoas, corretas, de boa fé, num dado momento e num certo ambiente.

No caso que ora nos ocupa, os elementos essenciais do contrato de permuta quando a prestacao
de um dos contraentes consiste na entrega de bens futuros, sofrem um ligeiro desvio e, podem
inclusive, ferir de nulidade o negdcio juridico.

Esta preocupagéo afigura-se justa, uma vez que é importante que os bens futuros recebidos em
troca sejam rigorosamente definidos, de forma a que uma das partes no negécio nao fique
impedida de realizar a sua prestacéo e a outra de Ihe exigir a sua contraprestagéo, dado que ela
implica um pressuposto de que depende a realizagao da outra prestagao. Importa notar que o
art. 202.° do CC®, identifica o conceito de coisa como sendo o Unico objeto de uma relagéo
juridica, estabelecendo uma equiparagéo entre coisa e relagdo juridica. Sendo certo que é a
espécie mais corrente de objeto de relagdes juridicas, ressalva-se que nem tudo o que é coisa,
¢ suscetivel de ser objeto de relagbes juridicas, assim como também podem ser as pessoas®®

ou as prestagdes®’.

34“Os contratos sucessorios apenas sdo admitidos nos casos previstos na lei, sendo nulos todos os demais, sem prejuizo
no disposto no n.° 2 do art. 946.°.”

3 “Djz-se coisa tudo aquilo que pode ser objeto de relagées juridicas.”.
% Trata-se dos poderes-deveres ou poderes funcionais, v.g., responsabilidades parentais.

37 Tipico dos direitos de crédito, em que o objeto ndo é uma coisa, mas sim um comportamento do devedor, apto a
satisfazer a necessidade do credor.
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Segundo a bibliografia consultada, € unanime qualificar a coisa como a espécie mais corrente
de objeto de relagbes juridicas® que, desde ja, se acrescenta que em sentido juridico, sdo “os
bens (ou os entes) de carater estatico, desprovidos de personalidade e néo integradores do
contetido necessario desta, suscetiveis de constituirem objeto de relagbes juridicas” (Pinto,
2012, p. 342). Para tal, é necessario que tenham existéncia auténoma, sejam possiveis de
apropriagdo exclusiva por alguém e sejam aptas a satisfazer interesses ou necessidades

humanas.

O que parece decisivo e afastados quaisquer obstaculos, é que a aptiddo para satisfazer
interesses ou necessidades humanas, traduz-se, segundo Justo (2017), numa relagéo intima
que se estabelece entre o titular do direito e a coisa. A isto, acresce ainda o dever de abstencao
que impende sobre todas as outras pessoas de o respeitarem, nada devendo fazer que possa
impedir ou dificultar o seu exercicio. Neste ambito, a relagdo que se estabelece entre o titular do
direito e a coisa, € um direito real, i.e., ndo € nada mais do que um direito subjetivo propriamente
dito, que se manifesta no poder direto e imediato que o titular exerce sobre uma coisa e ao qual
a ordem juridica protege e estabelece limites (Carvalho, 2012; Justo, 2017; Varela, 2017).
Importa notar que se esta perante a carateristica da ineréncia dos direitos reais. Ndo obstante,
também ¢é possivel categorizar o direito real como sendo um direito com as seguintes
carateristicas (Carvalho, 2012; Justo, 2017; Jardim, 2015):

» Eficacia absoluta: obrigagcao de todas as pessoas o respeitarem, nada devendo fazer

que possa impedir ou dificultar o seu exercicio.

+ Sequela: traduz-se em o direito real seguir a coisa que constitui o seu objeto. Esta
presente na agéo de reivindicagao — permite ao titular de um direito real de gozo obter o
reconhecimento do direito e a restituicdo do que Ihe pertence — e através da agao

confessoria — nada mais € do que uma agéo declarativa de simples apreciagéao.

» Prevaléncia: consiste na prioridade dos direitos reais sobre os direitos de crédito e sobre

os direitos reais constituidos posteriormente.

* Tutela forte: expedientes como por exemplo a venda com reserva de propriedade ou a
locagdo financeira, conferem uma tutela particularmente forte para protecdo dos seus

créditos.

Destarte esta definicao, o exercicio do direito real esta sujeito a principios que caraterizam e

orientam o seu exercicio, referidos na seguinte tabela:

3% “Relagéo da vida social disciplinada pelo direito mediante a atribuicdo a uma pessoa de um direito subjetivo e a
imposicéo a outra de um dever juridico ou uma sujei¢do.” (Monteiro, 2017, p.177).
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Tabela 7. Principios de Direito das Coisas.

Principios Definicao

Determina que o direito real deve versar sobre
coisas e ndo sobre pessoas ou bens nédo
coisificaveis.

Coisificagao

Deve incidir sobre uma coisa certa e

Especialidade (ou individualizagéo) determinada e ter existéncia atual.

Incide sobre uma coisa na sua totalidade e nédo
sobre coisas acessorias ou pertengas porque

Totalidade sdo partes da coisa na sua integridade.

S6 pode existir direito real sobre determinada
o _ coisa na medida em que seja compativel com
Compatibilidade (ou exclus&o) outro direito real que a tenha por objeto.

O direito sobre uma coisa tende a abranger o
maximo de utilidades possiveis que proporciona,

Elasticidade (ou da consolidagao) em que um direito real consente o gravame de
um direito mais restrito, v.g., propriedade e
usufruto.

Os direitos reais podem mudar de titular quer
o inter vivos, quer mortis causa, sendo uma
Transmissibilidade concretizagéo do art. 62.° n.° 1 da CRP?°,

A constituicdo ou transferéncia de direitos da-se
por mero efeito do contrato, ndo sendo

Consensualidade necesséario a tradicdo da coisa para que se
transfira o direito real.

Nao é possivel constituir direitos reais diferentes
dos tipificados pela lei nem modificar ou modelar
o respetivo conteudo, salvo nos casos que a lei
permite*C.

Tipicidade

E necessario que a situagéo juridica das coisas

Publicidade seja suscgtlvel de cophemmgnp geral sepdo
exemplo disso a escritura publica e o registo
predial*'.

Fonte: Elaboragao propria a partir de Justo (2012), Carvalho (2012) e Fraga e Moreira (2012).

Neste ensejo, a problematica reside sobretudo no facto de se perspetivar que por estarmos
perante um contrato de permuta cuja disciplina juridica é aplicada analogicamente segundo as
normas do art. 939.° do CC relativas a compra e venda, suscita iniUmeras questées quando, in
casu, se trata da permuta de terreno por fragdes a construir nesse mesmo lote. Por um lado,
temos um bem presente — o lote — e por outro, um bem futuro — as fragbes autébnomas, i.e., um

bem que existe e um bem que nao existe.

3 “A todos é garantido o direito & propriedade privada e a sua transmissdo em vida ou por morte, nos termos da
Constituigdo.”.

40 Como na propriedade horizontal cfr. art. 1419.° do CC, no usufruto cfr. art. 1445.° do CC e nas serviddes cfr. art. 1567.°
do CC.

41 Segundo o art. 1.° do CRPredial, o registo predial destina-se essencialmente a dar publicidade a situac&o juridica dos
prédios, tendo em vista a seguranga do comércio juridico imobiliario.
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Ao passo que o cerne da atividade notarial na redagéo do instrumento publico (como referido
supra € um documento auténtico) consiste em elabora-lo conforme a vontade real das partes,
subordinado ao principio da legalidade (Araujo, 2000; Ferreirinha, 2016; Lopes, 2018). Pelo
exposto, é notério que o titulador do contrato em questdo depara-se com dificuldades que
atentam quanto a viabilidade da sua formalizag&do, em concreto quanto ao carater sinalagmatico
da permuta, quanto a questdo da determinabilidade do objeto da relagéo juridica e quanto ao

principio da especialidade dos direitos reais.

Nesta linha de pensamento, o facto de estarmos perante um bem futuro e que no momento da
formalizagdo do contrato de permuta ainda néo existe, atenta diretamente contra a
determinabilidade do objeto da relagdo juridica, uma vez que a coisa que é objeto deste contrato
ndo existe, e como tal, ndo é determinada. Assim, temos um outorgante cuja vontade real &
permutar um bem presente — o terreno — e como retribuicdo pretende adquirir fragbes auténomas
que posteriormente serdo construidas nesse mesmo lote. Ndo obstante, este tipo de contrato é
havido como legal e possivel — ao passo que, pelo menos n&o é proibido pelo ordenamento
juridico, uma vez que o art. 880.° do CC admite a venda de bens futuros com a cominagao de o
vendedor ficar obrigado a exercer as diligéncias necessarias para que o comprador adquira os
bens vendidos, da mesma forma que o art. 408.° do CC admite a transferéncia de coisas futuras,
sujeitas a condigdo de apenas se efetivar a transferéncia quando a coisa for adquirida pelo
alienante ou determinada por ambas as partes. O que parece ser relevante sublinhar é que ndo
€ s a questao da determinabilidade do objeto que é afetada, posto que o carater sinalagmatico

da prestacdo também sofre sérias deturpacgdes.

Bem entendido, para que a determinabilidade do objeto e a sinalagmaticidade do contrato ndo
fossem ofendidas, a constituicdo da propriedade horizontal teria de ser logicamente anterior a
formalizacdo da permuta — ou constituida simultaneamente — para que nesta continuidade, cada
uma das partes pudesse efetuar a sua prestagéo, e ambos os bens que sao objeto de cada uma
das prestagdes, fossem determinados no momento da conclusao do negdécio. Naturalmente que
esta ordem légica e sequencial de acontecimentos ndo acontece, ja que quem pretende constituir
a propriedade horizontal antes de outorgar a permuta, ndo € o proprietario do terreno, gerando,
desta forma, uma situagcdo de impasse, visto que, “na formalizacdo do mesmo contrato, alias
havido como possivel e legal, uma das partes fica impedida de realizar a sua prestagao e a outra
de lhe exigir a contra prestacdo, dado que ela implica um pressuposto que afinal depende de ser
feita a outra prestacao, isto é, a que cabe ao proprietario do terreno, transferindo a titularidade
do mesmo para o outro contraente ao qual incumbe edificar e constituir a propriedade horizontal”
(Guerreiro, 2012, p. 123).

Assim concebido e nestas circunstancias, a vexata quaestio do problema reside no facto de os

bens futuros que seréo recebidos em troca ndo estarem rigorosamente definidos no negdcio, ja

que fazem parte de um prédio que ainda nao foi construido e que ndo pertence ao outorgante

que pretende constituir a propriedade horizontal. Esta questao, uma vez mais, ndo abona a favor
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do principio da especialidade do direito das coisas, nem com a opinidao de Carvalho (2012),
afirmando que so6 existe direito real em face de coisas presentes. Se ndo existe uma coisa
presente, logicamente também nao existe direito real. Se ndo existe um direito real, também nao
existe um direito subjetivo do proprietario sobre a coisa. Se ndo existe a coisa, também nao

podera ser objeto de um negdcio de juridico e consequentemente de um contrato de permuta.

Destarte as evidéncias até ao momento firmadas, cumpre salientar que o ordenamento juridico
portugués, no que a interpretacdo das normas legais diz respeito, ndo proibe a formalizagao
deste tipo de contratos, tanto pela analise do art. 880.° n.° 1 e do art. 408.° n.° 2 ambos do CC,

assim como do art. 59.° n.° 2 do CN.

O art. 59.° do CN estabelece os requisitos que para a constituicdo da propriedade horizontal, é
necessario ser junto documento comprovativo passado pela Camara Municipal, de que as
fragdes autdbnomas satisfazem os requisitos legais. Contudo, no n.° 2 do art. 59.° do CN, ja admite
que, caso o prédio construido*? para posterior transmissdo em fragdes autonomas, esse
documento pode ser substituido pela exibigao do respetivo projeto de construgao. Desta forma
merece ainda destaque analisar a natureza do contrato de permuta, que embora n&o seja um
contrato tipificado no Cédigo Civil, aplicam-se analogicamente as normas relativas a compra e
venda do art. 939.° do CC. Na realidade, existe apenas um contrato, ainda que coexistindo nele
duas compras e vendas de sinal contrario, visto que ambos os contraentes querem submeter o
prédio a edificar ao regime da propriedade horizontal, sendo um pressuposto da concretizagao
da sua vontade negocial (Guerreiro, 2012). Neste entendimento, ndo é viavel nem justo, que na
formalizagao deste “duplo-acordo” se levantem obstaculos com o argumento que apenas um dos
outorgantes é possivel efetuar a sua prestagdo, quando existem normas jus-civilisticas e registais

que nao o proibem e, além do mais, o permitem.

Pelo exposto, decisivo é que as fragbes auténomas sejam perfeitamente identificaveis no
momento da sua formalizagdo, de forma a que, os efeitos juridicos da constituicdo do negdcio
sejam produzidos e o negdécio ndo seja objeto de uma aplicagéo légico-subjuntiva do art. 408.°
n.° 2 do CC, ficando sujeito a uma condigédo suspensiva de posterior constituicdo da propriedade

horizontal.

No contexto que se afigura, e considerando a exposi¢ao tedrica efetuada, a solugdo para o
impasse criado com a formalizagdo deste negdécio passa pela submissdo de um pedido de
informacgao prévia por parte do construtor — que ndo é o proprietario do terreno — tdo descritivo
quanto possivel, para aferir da viabilidade de um projeto de arquitetura de um edificio em
propriedade horizontal em que seja possivel identificar com pormenor as fragdes autbnomas que

ser&o objeto do negdcio.

42 Na opiniao de Guerreiro (2012), a expressao “prédio construido”, ndo quer significar prédio concluido ou ja construido,
visto que se assim fosse, estaria em contradicdo com o art. 92.° n.° 1 al. b) do CRPredial porque permite o registo
provisorio da constituicdo da propriedade horizontal antes de concluida a construgdo do prédio.
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Conforme referido, é de concluir que, de per si, o pedido de informacgao prévia evidencia valores
que resolvem a controvérsia até ao momento suscitada. Neste sentido, importa a analise da

seguinte figura:

Seguranga

Informacao
Prévia

Definicéo

Obrigatério

Figura 2. Valores do Pedido de Informagé&o Prévia.

Fonte: Elaboracgéo propria.

Com a presente figura, desde logo é possivel verificar, que a emissdao de um pedido de
informacao prévia — que se quer favoravel —, ndo se resume apenas a emissdo de um simples
ato administrativo. Com ele, exterioriza valores que cremos constituir a solugdo do caso que ora

nos ocupa. Importa o estudo individual:

Obrigatoério: Naturalmente que a submissédo de um pedido de informagdo prévia néo &
um procedimento obrigatério e necessario a constituicdo da propriedade horizontal, assim como
também n&o o é para realizar um negécio de permuta. Retoma-se novamente a ideia referida
supra. Nao obstante, o motivo pelo qual se definiu este documento autarquico como obrigatério,
deve-se ao facto de ser o documento necessario para que as outras carateristicas que lhe sdo
atribuidas, poderem produzir os seus efeitos, i.e., sem esta nuance ndo seria idéneo arguir que
o pedido de informagé&o prévia, mormente designado também como documento autarquico, seja
um instrumento de seguranga, confianga ou de definigdo. Grande parte desta carateristica
constitui a solugdo dos problemas que este estudo encerra. Dado a sua vertente vinculativa,
como ja referido a priori, 0 RIUE, confere a possibilidade de submeter um pedido de informagao
prévia a quem nao seja o legitimo proprietario do terreno, cfr. art. 14.° n.° 3 do RJUE*, o que
equivale por dizer que, qualquer interessado pode submeter um processo deste dmbito para

aferir da viabilidade futura de um projeto de arquitetura para constituicdo de propriedade

43 Sem prejuizo do dever de notificagdo ao real proprietario que recai sobre a Administrag&o, cfr. art. 14.° n.° 4 do RJUE.
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horizontal onde se defina com exatiddo quantos pisos tera, o nimero total de fragdes auténomas,
qual a dimensé&o de cada uma, entre outras Segundo a opinido dos entrevistados A e B, constitui
a principal carateristica deste procedimento de controlo preventivo e, como tal, é fundamental
considera-lo como obrigatorio. Se assim nao fosse, segundo o entrevistado A, “...de que forma
se pode considerar o pedido de informagéo prévia como a solugdo mais viavel para aplicar ao

contrato de permuta?”

Definigdo: E possivel submeter no pedido de informagdo prévia, um projeto de
arquitetura onde consta uma planta em que se preveja a construgao do edificio de habitagao
coletiva com o numero maximo de pisos que tera, a dimensao da cércea, a area por piso, o indice
maximo de implantacéo e a area maxima de construgdo. Em anexo ao pedido, € junto uma planta
onde se consiga definir com nitidez quais sao as fragdes auténomas que o outorgante podera

escolher e que servirdao como “moeda de troca”, da permuta do lote de terreno.

Seguranga: Dada a situagéo de impasse que a formalizagdo deste negécio comporta, o
pedido de informagéao prévia € um instrumento de seguranga ao nivel da protegdo da expetativa
juridica da parte que permuta o terreno de vir a adquirir as fragdes auténomas. Desta forma, o
negocio ndo fica sujeito a condigdo suspensiva que o art. 408.° n.° 2 do CC prevé (apenas
produzindo efeitos aquando da aquisi¢cdo das futuras fragbes auténomas), como a contraparte
pode ter a certeza da natureza vinculativa no prazo de ano — ou prorrogavel pelo mesmo prazo,
cfr. art. 17.° n.° 4 do RJUE - que a emissao deste tipo de pedidos permite na posterior emissao

da licenca de construgdo, nos termos do art. 17.° n.° 1 do RJUE.

Certeza: Ambos os contraentes podem confiar no tipo de negdécio que estao a realizar,
visto que, tendo um pedido de informacgao prévia tdo descritivo quanto possivel, atenua/minimiza
a fragilidade e a incerteza da transagao. Uma parte adquire prontamente o prédio (in casu, o
terreno), enquanto a outra parte sabe com exatidao, qual é a fragdo autdbnoma que vai adquirir,
v.g., em que piso se localiza e qual é a sua dimensdo. Desta forma, os dois outorgantes néao

ficam impedidos de realizar as suas prestagdes.

Desta forma, o proximo subponto é dedicado a fundamentagdo de que a concretizagdo e
produgéo dos efeitos juridicos pretendidos do negdcio que o estudo incide — O contrato de
permuta de bens presentes por bens futuros - é alcangado através da aplicagao “indireta” dos

valores retirados do pedido de informacéao prévia emitido pela Camara Municipal.
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3.5. A Indireta Producao de Efeitos Juridicos Reais e

Obrigacionais dos Documentos Autarquicos

Assumindo uma categoria generalizada de documento autarquico, a emissao de um pedido de
informacao prévia favoravel, encerra de per si, ndo s, as carateristicas referidas no ponto 3.3,
mas também irradia efeitos juridicos que se projetam de forma indireta no negdcio juridico que

se pretende ver concretizado — A permuta de um bem presente por um bem futuro.

De tudo o que ficou dito, é possivel concluir que o pedido de informagao prévia, nas condigdes
e com as finalidades analisadas, relativamente ao contrato de permuta de bens presentes por

bens futuros produz efeitos obrigacionais e indiretamente efeitos reais.

Contra algum entendimento discordante, com base em dois pareceres do Conselho Técnico do
Instituto dos Registos e Notariado**, de que contratos deste tipo, pela particularidade que
assumem, por forga do principio da presungéo da verdade registal®®, i.e., nos termos do art. 7.°
do CRPredial e do principio da especializagdo dos direitos reais, no caso sub judice, apenas
admitem o registo do terreno a favor de um permutante, uma vez que a sua transmiss&o ocorre
por mero efeito do contrato, i.e., um contrato real quod effectum, e ndo os das fragdes auténomas

a construir, uma vez que como ainda nao ha coisa, ndo pode haver direito real.

Nao obstante, Guerreiro (2012) defende que uma das principais finalidades do sistema registal
€ a de proporcionar aos interessados a salvaguarda das prioridades relativamente a
consolidagao de efeitos reais ainda ndo produzidos e, como tal, concebe o registo deste negdcio
como sendo um registo definitivo, mesmo ndo havendo a prévia edificagdao do edificio e
sucessiva constituicdo do regime da propriedade horizontal. Sendo certo que este tipo de
negocio é valido por forga do art. 408.° n.° 2 do CC (embora sujeito a condi¢gdo suspensiva de
posterior edificagao/individualizagéo), seria concludente que a qualificagdo a dar a este registo
fosse como provisoério por natureza, por forga do art. 92.° n.° 1 al. b) e ¢) do CRPredial, uma vez

que de facto, o regime da propriedade horizontal ainda nao esta concluido.

Apesar dessa circunstancia, ndo é de concordar com este entendimento. Por via do
anteriormente referido, principio da consensualidade do art. 408.° n.° 1 do CC, o contrato de
permuta é um contrato real quod effectum e, por isso, a produgéo de efeitos reais da permuta,
da-se por mero efeito do contrato, e como tal, havendo um contrato deste tipo, mas onde se
convencione uma troca de bens presentes por bens futuros, a transmissdo do direito de
propriedade das coisas tem como causa o proprio contrato, mas ndo sendo nada estipulado
pelas partes, os efeitos ocorrem em momento diferente: os bens presentes sdo transmitidos no

momento da celebragdo do contrato, mas os bens futuros apenas se transmitem no momento

44 Respetivamente, n. Proc. n° 173/99 DSJ-CT, de junho de 2000 e Proc. n° R.P. 173/1999 DSJ-CT, de abril de 2003.
48 Cfr. art. 7.° do CRPredial.
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em que se tornarem presentes, cfr. art. 408.° n.° 2 do CC. Neste sentido, s&o apenas os efeitos
reais da transmissdo dos bens que se operam em momentos diferentes, visto que os

obrigacionais, sdo simultaneamente constituidos com a outorga do contrato.

Como exemplo, é possivel apontar casos, em que apenas € a relagdo obrigacional entre as
partes, que é registavel, e ndo propriamente “a coisa” que € objeto da relagéo juridica. O caso
do 6nus de renuncia a indeminizagédo no caso de eventual expropriagéo, que € um facto sujeito
a registo obrigatorio por forga do art. 2.° n.° 1 al. t) do CRPredial, € inscrito no sistema apenas
com base na declaragédo efetuada pelo proprietario perante a entidade expropriante no qual
renuncia a indemnizagao que lhe seria devida pelo aumento de valor que resultara para o seu
prédio pelas obras que nele se propde realizar. Outro exemplo paradigmatico, € o registo de
aquisicao antes de titulado o contrato ou da hipoteca voluntaria antes de lavrado o titulo
constitutivo, cfr. art. 92.°n.° 1 al. g) e i), respetivamente do CRPredial. Em tais casos, o que esta
presente é a relagéo obrigacional, i.e., segundo Guerreiro (2012), o que € definitivo e presente é

o contrato ou a declaragdo em que se baseia.

Contudo e quanto aos bens futuros? Visto que n&o existe um registo presente destes mesmos
bens, o sistema registal portugués esta construido de forma a poderem ser registados direitos
de natureza real como obrigacional, assim como de bens futuros, quando ainda estes nao estédo
juridicamente individualizados e sdo fisicamente existentes. Da mesma forma, perante um
contrato-promessa de compra e venda, ao qual foi atribuido eficacia real através da inscricdo no
registo, se indicam, v.g., como objeto da promessa “o apartamento T1 no 3.° piso, lado sul, do
edificio em construgdo, com licenga de construgdo em vigor n.° ...” esta, sem margem para
duvidas, a referir-se a bens futuros. Posteriormente, na constituicdo da propriedade horizontal
que lhe dara lugar, existindo total coincidéncia com o projeto de arquitetura que foi objeto de
aprovagao para concessao da licenga de construgao, havera uma conservacao da prioridade do
registo que anteriormente tinha, cfr. art. 6.° n.° 3 do CRPredial. Sendo o registo qualificado como
provisorio, a inscrigdo deve conter a indicagéo se o € por natureza (com indicagéo da alinea que
Ihe corresponde nos termos do art. 92.° do CRPredial) ou por duvidas, cfr. art. 70. ° do CRPredial.
Ao que o presente estudo interessa, as alineas b) e c) do art. 92.° n.° 1 do CRPredial, os registos
sdo efetuados como provisérios pelo prazo de cinco anos, renovaveis por igual duragéo, sendo
que os factos juridicos respeitantes a fragdes autdbnomas sédo convertidos oficiosamente em
definitivos na dependéncia do registo definitivo da constituicdo da propriedade horizontal, nos
termos do art. 92.° n.° 10 do CRPredial.

De volta as consideragdes iniciais, a par da fungao publicitadora e veridica*® que o registo predial
promove, cfr. art. 1.° do CRPredial, proporciona aos interessados a salvaguarda de prioridades

no tocante a reserva de lugares relativamente a consolidagdo de efeitos reais ainda nio

46 Neste sentido, estdo em causa o principio da publicidade e o principio da presuncéo da verdade registal, cfr. art.1.° e
art. 7.° do CRPredial.
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produzidos. Para melhor entendimento desta questao, é curial interpretar o art. 5.° do CRPredial
de forma a entender os efeitos que o registo proporciona as relagdes de facto sujeitas a registo
obrigatério do art. 2.° do CRPredial. Neste sentido, os factos do art. 2.° s6 produzem efeitos
contra terceiros, o que quer dizer que lhe sdo oponiveis, reforcando neste aspeto o principio da
eficacia absoluta dos direitos reais (através da imposi¢édo a todos os sujeitos de um dever geral
de abstencao de produzir atos que atentem contra a sua propriedade), a partir da data do seu
registo. Mas como — por forga do principio da especializagao — ndo é possivel registar uma coisa
que nao existe, ou, como assinala Jardim (2015), sé acedem ao registo os objetos suscetiveis
de ser qualificados como coisas, nao sendo possivel registar definitivamente as futuras fragbes

auténomas porque ainda n&o estao construidas.

Desta forma, € importante que a individualizagao juridica dos bens futuros seja feita com elevada
especificidade e seguranga que nao coloque em causa, a relagdo obrigacional validamente
constituida que o contrato de permuta produz. Neste sentido, é de afirmar que um pedido de
informacgao prévia que se pronuncie favoravelmente sobre a viabilidade de constituigdo do regime
de propriedade, submetido juntamente com um projeto de arquitetura que defina com precisédo
quais as fragbes autdonomas que serao objeto de permuta, submetido por quem néo é o
proprietario do terreno e conservando a sua eficacia vinculativa durante, pelo menos, um ano, é

o documento certo para conferir seguranga ao negocio juridico.

O que parece defensavel, € que nio seja recusado um registo lavrado por inscrigdo, uma vez
que visa definir a situagao juridica dos prédios mediante extrato dos factos a eles referentes, cfr.
art. 91.° n.° 1 do CRPredial, mas que seja referenciada na inscrigdo uma mengao ou clausula
que publicite a situagao factual, v.g., “aquisi¢céo derivada de um contrato de permuta do 2.° andar,
lado direito, com x m?, conforme consta do pedido de informac&o prévia n.° x, aprovado em dd-
mm-aaa pela Camara Municipal de XXX”. Neste sentido, & possivel encarar a individualizagéo
dos bens futuros, como uma espécie de aplicagio analdgica que a 2.2 parte do art. 94.° al. b)*
do CRPredial permite fazer na inscricdo de uma clausula acesséria, ou mediante alteracdes
legislativas ao art. 93.° e art. 95.°, ambos do CRPredial, uma vez que, do extrato da inscrigao,
atualmente, s6 podem constar os requisitos gerais e especiais consignados nas referidas

disposigdes legais.

E claro que enquanto estes andares futuros ndo forem materializaveis, ndo é possivel efetuar
um registo definitivo a favor do tradens, devendo o registo ser qualificado como provisorio por
natureza, sendo convertido em definitivo quando estes mesmos bens forem determinaveis.
Quanto aos bens presentes ocorrem no momento da celebragdo do contrato e quanto aos bens

futuros no momento em que tornarem presentes (Guerreiro, 2012).

47« e, em geral, outras clausulas suspensivas ou resolutivas que condicionem os efeitos de atos de disposi¢édo ou

onerag&o;”
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A aquisicdo de um direito real de propriedade do bem presente, titulada pelo contrato de permuta
de bem presente por um bem futuro, sera lavrado um registo de inscri¢cdo definitivo e quanto ao
bem futuro objeto do mesmo contrato de permuta, sera lavrado um registo de inscrigéo provisorio
por natureza com a mengdo ou clausula acessoéria de bem futuro individualizado com o pedido
de informagédo prévia aprovado. Este registo s6 sera convertido em definitivo, no momento em

que o bem futuro se torne presente.
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3.6. Sintese Geral

Parece evidente que os contraentes querem submeter o prédio a edificar ao regime da
propriedade horizontal e, se isso € um pressuposto da concretizagdo da sua vontade negocial,
nao é defensavel que se possa impedir a formalizagdo desse acordo com o argumento de que
apenas a um so dos outorgantes é que cabe efetuar a sua prestagdo. Na verdade, o sinalagma
deste tipo de negdcios é constituido pela entrega futura de bens imoéveis, mas nem por isso se

deve deixar de admitir este contrato como valido e concretizavel.

Conforme constatado, o contrato de permuta é um contrato ao qual sdo aplicadas,
analogicamente, as normas do contrato de compra e venda, cfr. art. 939.° do CC e, sendo um
negocio real quod effectum, ndo exige a entrega material da coisa para o negocio produzir
efeitos. Desta forma, o contrato é valido, gerando obrigagdes para ambas as partes, o que no
caso em analise se prende com a futura construgcdo do edificio, com a constituicdo da
propriedade horizontal e entrega das fragdes auténomas escolhidas pelo outro contraente com
base num pedido de informagao prévia submetido juntamente com um projeto de arquitetura,
onde na planta se defina com precisdo quais as fragbes autbnomas que seréo objeto de troca.
Com base no art. 879.° al. b) do CC, a obrigagao de entregar a coisa € um dos efeitos essenciais
da compra e venda — e por analogia, também aplicavel a permuta — mas neste tipo de contrato,
sdo diferidos para um momento ulterior, i.e., quando se tornarem presentes, por forga do art.
408.° do CC.

Para efeitos registais, 0 documento em analise assume vital importancia, uma vez que, se nao
constar do titulo, i.e., escritura publica ou documento particular autenticado, nos termos do art.
59.° do CN, que titule a transmiss&o do direito de propriedade de bens imdveis presentes por
bens imoveis futuros, o conservador do registo predial devera qualificar o ato de registo de

aquisigdo como recusado nos termos do art. 69.° n.° 1 al. b) do CRPredial.

Do que foi dito, cumpre referir que a Administragdo cumpre uma fungdo extremamente
importante no que a este tipo de negécios diz respeito. Em concreto, por via da emiss&o de um
pedido de informacgéo prévia de sentido favoravel, exterioriza efeitos que séo repercutidos na
formalizagao de negocios de indole privada. Ndo se trata de interpretar as normas legais
substantivas para aferir da viabilidade da concretizagao deste negdcio, mas indagar que por via
de um pedido de informacao prévia afasta a inseguranga, a incerteza e a confuséo que o negocio
pode enfermar. Dada a sua natureza vinculativa durante o prazo de um ano apés a decisdo
favoravel, cfr. art. 17.° n.° 3 do RJUE, a parte que alienou o Unico bem presente do negdcio — o
terreno — pode confiar que as fragbes auténomas que forem definidas na planta do projeto de
arquitetura tém uma indubitavel “carga” de certeza e segurancga, protegidas legalmente, através
do qual a cAmara municipal participa ativamente na emissao do documento autarquico. E, contra
isto, ndo € possivel argumentar, que a contraparte s6 tem o prazo de um ano para erigir a

construcdo, uma vez que, € permitido ao particular requerer ao presidente da camara municipal
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a prorrogacao do prazo, nos termos do art. 17.° n.° 4 do RJUE. Em abono deste argumento, o
entrevistado A, afirma que, na maioria das vezes, o interessado solicita a prorrogagéo do prazo
de um ano inicialmente previsto e, a licenga ou comunicagao prévia, nunca sao requeridas nesse
periodo de tempo. Desta forma, é inegavel afirmar que, a emissao deste tipo de documento, ndo
€ uma “simples” estatuicdo de autoridade, praticada por um sujeito de direito administrativo no
uso de poderes juridico-administrativos relativo a um caso concreto, destinado a produzir efeitos
juridicos (Oliveira 2018; Andrade, 2018) sendo os seus efeitos transversais, necessarios para a
formalizagao do negdcio, uma vez que funciona como protegdo da expetativa juridica de uma
das partes, que se depara com a impossibilidade juridica e fisica de receber a sua prestagéo em
virtude de se tratar de um bem futuro, assim como, é possivel servir de base para a definigdo
dos elementos descritivos do prédio, permitindo a sua determinacgéo e especificacdo, através do
extrato das informagbes nele constantes, servindo de base ao contrato de transmisséo da

propriedade sobre tais bens.

Sendo assim, é possivel a publicidade registal de tal negdécio juridico, titulado por um contrato
pelo qual se permute um bem presente por um bem futuro, permitindo a compatibilizagdo dos
diversos preceitos legais aplicaveis ao caso em aprego, mediante a inscrigdo no registo como
provisorio por natureza, devendo constar da referida inscricdo uma mencdo ou clausula
acessoria, que permita identificar a natureza futura do bem adquirido, constante do pedido de

informacao previa favoravel que instrua o referido titulo aquisitivo da propriedade.
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4. Conclusoées, Limitagoes do Estudo e Futuras Linhas de

Investigacao

Uma vez ultimado o presente estudo, cumpre referir que, através da analise bibliografica que se
considera ser a mais consentanea com as areas e as questdes suscitadas, foi possivel indagar
que o valor probatério do documento autarquico, em particular, de um pedido de informacgéo
prévia cfr. art. 14.° do RJUE, n&o se esgota na emissao do correspondente ato administrativo,
mas ao invés, conseguiu-se retirar valores com bastante influéncia na modelagdo e

concretizagao de negdcios juridicos de indole particular.

No que ao presente problema interessa, o contrato de permuta de bens presentes por bens
futuros coloca em causa determinados principios e regras fundamentais com importantes
implicacdes praticas no dia-a-dia de quem lida profissionalmente com a aprovacao deste tipo de
atos, a formalizagdo deste negdcio e, posteriormente, do seu registo. Atendendo a varias
entidades, todas elas com um problema em comum perante este tipo, de saber em concreto, ou
pelo menos, de saber qual a melhor orientacao e interpretagao a dar ao problema. Nao obstante,
em nenhuma situagao se previu que, porventura, a solugao poderia estar numa entidade externa
ao negocio, sem ser parte ativa na relacao juridico-particular — a Autarquia Local — inclusive, o
exemplo do entrevistado C, tendo formalizado um negdcio nestes exatos termos, mas sem
garantir um nivel de seguranga ao pretendido com a presente dissertagao, pelo facto de nunca
ter problematizado a questdo do ponto de vista municipal e que poderia ter resultado num

desfavor da sua posicao juridica no negécio, caso ele se inviabilizasse.

Sendo um negocio nulo, cfr. art. 280.° do CC por via da indeterminacdo do objeto da relagao
juridica, ou até mesmo motivo de recusa do registo definitivo do negdcio por ofender o principio
da especialidade dos direitos reais, foi possivel concluir que um documento autarquico desta
indole e com estas carateristicas, pode constituir a solu¢gdo do ponto de vista da protecédo da
expetativa juridica das partes, da confianga na concretizagdo do negdcio pela contraparte e da
seguranga do comércio juridico imobiliario, porque permite aferir da viabilidade da constituigao
do regime da propriedade horizontal através da submissdo de um projeto de arquitetura téo
discriminado quanto possivel hum determinado prédio por quem nao seja o seu legitimo
proprietario, cfr. art. 14.° n.° 3 do RJUE, sendo que em caso de ser de sentido favoravel constitui
um verdadeiro ato administrativo que vincula a Administragdo na aprovagdo do mesmo projeto
numa posterior licenga de construgédo, cfr. art. 17.° n.° 1 do RJUE. Posteriormente, quando for
requerida a licenga de construgao, ja o sera pelo legitimo proprietario do terreno na data, ndo
quebrando desta forma o principio da legitimagao exigido em qualquer procedimento de controlo
preventivo municipal (Carvalho 2012; Guerreiro, 2012; Jardim, 2015; Oliveira, 2018). Nao
obstante, seria inadequado assumir esta conclusdo em termos absolutos, porque na larga

maioria das vezes, depende sobretudo de quem faz a andlise da situagdo na formalizacdo e
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posterior registo do negdcio, dispondo estas entidades de “alguma margem discricionaria” na
sua apreciacao e aplicagdo pratica. Com efeito, reproduz-se uma expressao do entrevistado D
de que “...é uma boa solugdo na medida em que minora os riscos do negocio...”, afirmando ainda
o facto de as elevadas taxas praticadas pela Administracdo nestes tipos de procedimentos

constitui um entrave, em detrimento da seguranca juridica.

Como limitagbes da presente investigagdo, note-se, em primeiro lugar, que a pesquisa
bibliografica realizada sobre o tema em questao apenas aborda a questao nos termos gerais do
Direito sem nunca abordar o papel preponderante que a Administragdo pode ter, e portanto torna
despiciente qualquer referéncia a importancia das autarquias locais, procurando resolver o
problema em termos juridico-substantivos. Nao é descuravel qualquer tentativa neste sentido,
até porque é um contrato tipicamente privado e ao qual a Administragdo Publica deve ser alheia,
mas denota-se que todos os trabalhos sobre o tema sdo tendencialmente problematicos em
relacdo ao tema e nao se propdem a encontrar solugdes — quica, fora da dicotomia particular-

particular.

Em segundo lugar mas ndo menos importante, outra limitagdo que o estudo enfrentou foi a
mentalidade dos decisores politicos*®. Ndo se questiona o brio profissional dos profissionais
envolvidos, até porque a ultima ratio dos procedimentos de controlo preventivo incide sobre a
sua conformidade com os planos municipais ou intermunicipais de ordenamento do territério ou
planos especiais de ordenamento do territério, nos termos do art. 20.° n.° 1 do RJUE, mas em
todas as entrevistas realizadas, a primeira conclusao que retiravam do problema exposto era a
de que a Autarquia Local nao tinha poderes nem competéncia para apreciar o contrato em causa,
porque, nas palavras do entrevistado B “... apenas interessa a parte publica da coisa.”. O sentido
e a légica do raciocinio da presente afirmagéo € compreensivel, mas ndo deixa de constituir uma
limitagdo a presente investigagao porque se afastavam da principal linha de orientagdo que era
proposto adotar — apreciar o valor que o documento autarquico pode assumir na concretizacao
do contrato de permuta de bens presentes por bens futuros. Nao raras vezes, atentam-se
documentos publicos a serem parte instrumental em negoécios de indole privada, v.g., a
certificagdo camararia que é exigida na formalizagdo da escritura publica de constituigdo do
regime da propriedade horizontal, de que o edificio satisfaz os requisitos legais, cfr. art. 59.° do
CN.

Como ultima limitagéo da investigagao, pode-se concluir com certeza que o estudo da legislagao
correspondente, v.g., RJUE, CN, CRPredial e CC, necessita de ajustamentos mediante
alteracdes legislativas tendentes a harmonizar as questdes controvertidas que se prendem com

o facto de serem discordantes entre si, como se tentou evidenciar nos subpontos 3.5 e 3.6.

48 Com referéncia ao Presidente/Vereador e/ou técnico superior responsavel pela area de urbanismo e planeamento do
territério do municipio.
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Por fim, como futuras linhas de investigagao, € consensual a opinido do entrevistado D, de que
“...6 um bom mecanismo para o regime de reabilitagdo urbana porque se coaduna com as

politicas publicas de colmatagao urbanistica e de queda demograéfica...”.

Neste sentido, afirma Oliveira (2018), durante anos a reabilitagdo urbana apresentou-se como
uma solugao pouco atrativa para os proprietarios de imoveis, dado que, o processo tendente a
operacionalizacdo de uma operagdo de requalificagdo urbana era demasiado complexo e
burocratico e, ndo obstante, na maior parte das vezes, financeiramente mais elevado do que
uma construgao nova. Esta forma de encarar o mercado imobiliario praticada durante um largo
periodo de tempo conduziu a irracional propagagéo pelo territério nacional de infraestruturas
urbanisticas que atualmente permanecem subaproveitadas, com custos manutengao elevados

a custa do erario publico portugués.

Desta forma, a realidade retratada teve o condao de trazer a reflexao a necessidade de se instituir
uma nova légica de ocupacédo urbanistica do territério e um novo e distinto paradigma de gestédo
territorial que contrarie aqueles fenomenos de expansdo. Trata-se de um paradigma de
contengdo, em que as necessidades urbanisticas sdo satisfeitas, por um lado, com a mobilizagéo
dos solos expetante dentro dos perimetros urbanos (nos quais devem ser concretizados projetos
que considerem de forma global e integrada com vista a sua colmatagéo), e, por outro lado, com
a utilizacdo do edificado existente, precedida da sua requalificacdo e revitalizagdo, bem como
dos espacgos publicos que os servem — um urbanismo de reabilitagdo urbana. (Oliveira, 2018,
p.393).

Nesta continuidade, segundo o art. 2.° n.° 1 al. j) do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro,
que estabeleceu o Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU) como “a forma de
intervengéo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patriménio urbanistico e
imobiliario € mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através da realizacao de
obras de remodelacdo ou beneficiagdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos
equipamentos e dos espagos urbanos ou verdes de utilizagao coletiva e de obras de construgao,

reconstrugcdo, ampliagéo, alteragdo, conservagcado ou demolicdo dos edificios.”.

Em abono deste argumento, refere o preambulo do RJRU, que a reabilitagdo urbana assume-
componente indispensavel da politica das cidades, na medida em que nela convergem os

objetivos de requalificagédo das cidades, em particular das suas areas mais degradadas.

O citado RJRU estrutura a intervencdo da reabilitacdo em torno do conceito de drea de
reabilitagdo urbana, i.e., a delimitagao feita pelo municipio para determinar a parcela territorial
que justifica a intervencdo e de operagdo de reabilitagdo urbana, i.e., correspondente a
estruturagdo concreta das intervengdes a efetuar no interior da respetiva area de reabilitacao
urbana. Do exposto, cumpre salientar que, as realizagdes de operacdes de reabilitagdo urbana
podem ser enquadradas, de forma simples ou de forma sistematica. A opgao por uma operagao

de reabilitagdo urbanistica simples carateriza-se por ser uma intervengdo menos complexa e
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surge em situagdes de necessidade, maioritariamente, edificio a edificio, enquanto que a opgéo
por uma operagao de reabilitagado urbanistica sistematica, correspondem a areas necessitadas
de uma intervencdo mais profunda e complexa, incluindo até operacdes de reestruturacao da
propriedade como seja o emparcelamento de prédios e criagdo de espagos verdes e
equipamentos ou infraestruturas que antes nao existiam, cfr. art. 35.° do RJRU. Desta forma, as
operagdes urbanisticas referidas incidem sobre uma determinada delimitagdo territorial, em
particular sobre espagos urbanos com edificios e infraestruturas obsoletas e degradas, cfr. art.
12.° do RJRU, constituindo o primeiro passo do processo a identificacdo dos concretos limites
fisicos da area a sujeitar a operagéo de reabilitagéo urbana, cfr. art. 7.°n.° 3 e art. 13.° do RJRU,

denominada por area de reabilitagdo urbana (consultar Anexo Ill).

Paralelamente, e sem prejuizo da possibilidade admitida de aprovar previamente uma dada area
territorial que vai ser qualificada como area de reabilitagdo urbana*, torna-se necessario que
seja aprovada a operagdo de reabilitacdo urbana que vai ocorrer no seu interior com 0s
respetivos instrumentos de programacéo, i.e., a programagao da respetiva execugdo e nao
definir uma estratégia (Oliveira, 2018). No caso de ser uma operagao de reabilitagdo urbanistica
simples sao orientadas por uma estratégia de reabilitagdo urbana, que visa, entre outros,
estabelecer o prazo de execugdo da operagéo de reabilitagdo urbana, definir as prioridades e os
objetivos a prosseguir na execugéo da operagao de reabilitacdo urbana e explicitar as condi¢gbes
de aplicacdo dos instrumentos de execugéo de reabilitagdo urbana previstos, cfr. art. 30.°n.°1 e
n.° 2 al. b) al. c) e al. f) do RJRU, e no caso de ser uma operagdo de reabilitagdo urbana
sistemaética é orientada por um programa estratégico de reabilitacdo urbana, este, por sua vez,
pré-determina o modelo de gestdo da area de reabilitacdo urbana e de execugado da respetiva
operagao de reabilitagdo urbana, cfr. art. 35.° al. e) do RJRU.

A ideia conceitual que se pode retirar do que ficou dito, € que para admitirmos falar numa
concreta operacao de reabilitacdo urbana ndo basta que seja delimitada a area de reabilitagéo
urbana, mas também que seja definida a respetiva execug¢ao da operagéo, cfr. art. 16.° do RJRU.
Desta forma, constituem as “exigéncias” para que uma concreta reabilitagdo urbanistica possa

ser aprovada, por via de plano de pormenor ou por instrumento préprio, cfr. art. 16.° do RJRU.

Neste sentido, no que respeita a sua execug¢ao, uma das modalidades de execugdo da operagao
de reabilitagao urbana, dependo do tipo de operacéo de reabilitagdo urbanistica e da forma como
foi aprovada, é por iniciativa dos particulares, cfr. art. 11.° do RJUE.

Em suma, uma futura linha de investigagéao, radica na analise do impacto e grau de utilidade que
um pedido de informagédo prévia pode assumir neste “novo” instituto. Visto que um dos

instrumentos de execugao de operagdes de reabilitacdo urbana sdo as operagdes urbanisticas

“° No caso de o programa de execucgéo que vai incidir sobre a area delimitada néo for aprovado no prazo de 3 anos, faz

caducar a area de reabilitagdo urbana, cfr. art. 15.° do RJRU.
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do RJUE - licenciamentos, comunicagdes prévias e autorizagdes de utilizagdo, cfr. art. 45.° do
RJRU -, embora com algumas especificidades®. A titulo exemplificativo, o art. 9.° do
Regulamento do Plano de Pormenor para a Zona Historia de Braganga | (PPZHB 1), exige para
apresentacado de qualquer processo de obras referente a area de intervengdao do PPZHB |, um
pedido de informacgao prévia que se pronuncie sobre a sua viabilidade e onde tém constar os

seguintes elementos instrutorios:

1) Relatério expondo detalhadamente as intengdes da pretensédo, para além da descrigao

da situagao atual;

2) Planta de localizagéo, assinalada sobre o levantamento aerofotogramétrico existente, a
escala de 1:1000, com particular referéncia ao objeto da pretenséo, indicagéo dos limites

da parcela e indicagdo dos respetivos confrontantes;

3) Documentagéo fotografica, a cores, da parcela, com particular incidéncia sobre o local

da pretensdo, ndo obstante a devida informagdo do seu enquadramento urbanistico.

Nesta perspetiva, a par do dever de reabilitagcdo dos edificios dos respetivos proprietarios nos
termos do art. 6.° do RJRU, nao é de afirmar a utilidade do pedido de informagdo prévia como
forma de avaliar os parametros, limites e condi¢cdes, em particular, de obras de edificagdo sobre

um edificio degradado? Impde-se a analise.

50 Entre outras, cfr. art. 49.° n.° 1 do RJRU.
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Anexo | — Requerimento de Pedido de Informacgao Prévia

w Departamento de Administragdo Geral e Financeira | Unidade de Administracdo Geral

Balc&o Unico
U Forte S. Jodo de Deus | 5300-263 Braganga
BragaMnmgg TIf 273304200 | Fax 273304299

www.cm-braganca.pt | dadmin@cm-braganca.pt

|:| Certiddo da descricdo e de todas as inscrigdes em vigor emitida pela conservatdria do registo predial
referente ao prédio ou prédios abrangidos, ou indicacdo do cddigo de acesso a certiddo permanente do registo
predial; quando omissos, a respetiva certiddo negativa do registo predial, acompanhada da caderneta predial
onde constem os correspondentes artigos matriciais.

|:| Delimitagdo da drea objeto da operagdo e sua drea de enquadramento em planta de localizagdo fornecida
pela cdmara municipal ou planta de localizagdo a escala 1:1.000, com indicagdo das coordenadas geograficas
dos limites da drea da operagdo urbanistica, no sistema de coordenadas geograficas utilizado pelo municipio.
|:| Levantamento topografico, sempre que haja alteragdo da topografia ou da implantagdo das construgdes, a
escala de 1:200, ou de 1:500 no caso de loteamentos, devidamente cotado, que identifique o prédio e a
respetiva area, assim como o espago publico envolvente (vias, passeios, estacionamentos, arvores e
infraestruturas ou instalag®es ai localizadas, incluindo postes, tampas, sinalizagdo e mobilidrio urbano).

[] planta de implantag3o, desenhada sobre o levantamento topogréafico, quando este for exigivel, indicando a
construgdo e as areas impermeabilizadas e os respetivos materiais e, quando houver alteragdes na via publica,
planta dessas alteragdes.

[] Meméria descritiva contendo:

a) Area objeto do pedido;

b) Caracterizagdo da operagdo urbanistica;

c) Enquadramento da pretensdo nos planos territoriais aplicaveis;

d) Justificagdo das opgdes técnicas e da integracdo urbana e paisagistica da operacao;

e) Indicagdo das condicionantes para um adequado relacionamento formal e funcional com a
envolvente, incluindo com a via publica e as infraestruturas ou equipamentos ai existentes;

f) Programa de utilizagdo das edificagbes, quando for o caso, incluindo a area a afetar aos diversos usos;

g) Areas destinadas a infraestruturas, equipamentos, espacos verdes e outros espacos de utilizagdo
coletiva e respetivos arranjos, quando estejam previstas;

h) Quadro sindptico identificando a superficie total do terreno objeto da operagdo e, em fungdo da
operagdo urbanistica em causa, a area total de implantagdo, a area de implantagdo do edificio, a drea total de
construgdo, a area de construgdo do edificio, o nimero de pisos, a altura da fachada, as areas a afetar aos usos
pretendidos e as areas de cedéncia, assim como a demonstragdo do cumprimento de outros parametros
constantes de normas legais e regulamentares aplicaveis.

i) Quando se trate de operagdes de loteamento:

(/) Numero de lotes e respetivas dreas, bem como as areas e os condicionamentos relativos a
implantagdo dos edificios e construgdes anexas;

(ii) Area de construcdo e volumetria dos edificios, nimero de pisos e de fogos de cada um dos
lotes, com especificagdo dos fogos destinados a habitacdes a custos controlados, quando previstos, e com
indicagdo dos indices urbanisticos adotados, nomeadamente a distribuicdo percentual das diferentes
ocupagles propostas para o solo, os indices de implantacdo e de construgdo e a densidade habitacional,
quando for o caso;

(iii) Redes de infraestruturas e sobrecarga que a pretensdo pode implicar, no caso de operagdes
de loteamento em area ndo abrangida por plano de pormenor;

(iv) Solugdo adotada para o funcionamento das redes de abastecimento de agua, de energia
elétrica, de saneamento, de gas e de telecomunicagdes e suas ligacdes as redes gerais, quando for o caso;

(v) Estrutura viaria adotada, especificando as areas destinadas as vias, acessos e estacionamentos
de veiculos, incluindo as previstas em cave, quando for o caso.
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w Departamento de Administrago Geral e Financeira | Unidade de Administragao Geral
Balco Unico

U Forte S. Jo&do de Deus | 5300-263 Braganga
Braganca TIf 273304200 | Fax 273304299

Maricipio

www.cm-braganca.pt | dadmin@cm-braganca.pt

Elementos especificos da Informagdo Prévia
(requerida nos termos do n2 2 do artigo 142 do RJUE)

[] Requerimento (PO.01-IM.1.57.00)

[[] Quando a edificagio esteja abrangida por operagio de loteamento, indicagio do respetivo procedimento
administrativo

|:| Projeto de arquitetura, incluindo plantas a escala de 1:500 ou superior, definindo a volumetria,
alinhamento, altura da fachada e implantagdo da edificagdo, dos muros de vedagdo e das construges anexas

|:| Planta das infraestruturas locais e ligagdo as infraestruturas gerais

[ planta com a definicdo das areas de cedéncia destinadas a implantagdo de espagos verdes, equipamentos
de utilizagdo coletiva e infraestruturas viarias, acompanhada de quadros com as medi¢Bes das areas respetivas,
exceto se ndo houver lugar a cedéncias para esses fins

|:| Fotografias do imdvel sempre que se trate de obras de alteragdo, reconstrugdo, ampliagdo ou existam
edificagdes adjacentes

|:| Indicacdo da localizagdo e dimensionamento das construgdes anexas, incluindo algados a uma escala de
1:500 ou superior, para os efeitos previstos na alinea d) do n.2 4 do artigo 4.2 do RJUE

] Termo de responsabilidade de técnico legalmente habilitado a subscrever projetos que ateste que a
execugdo das obras de urbanizagdo se conforma com o disposto no Regulamento Geral do Ruido, aprovado
pelo Decreto-Lei n.2 9/2007, de 17 de janeiro

|:| Plano de acessibilidades que apresente a rede de espagos e equipamentos acessiveis, acompanhado do
termo de responsabilidade do seu autor que ateste que a execugdo da operagdo se conforma com o Decreto -

Lei n.2 163/2006, de 8 de agosto, desde que inclua tipologias do seu artigo 2.2

Nota: Assinalar na coluna os elementos apresentados com o requerimento. Os elementos em falta deverdo
ser mencionados no comprovativo de apresentac¢do de documentos, disponivel na aplicagdo OBP.

Recebi original e conferi os documentos

Data: / /

O funciondrio do Atendimento

(FT) pag.2/3
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Anexo Il - Declaragao de Propriedade Horizontal

EXMO. SENHOR PRESIDENTE DA CAMARA MUNICIPAL DE CHAVES

Nome

Morada

Freguesia Cadigo Postal

N.° Ident. Fiscal N.°B.l./C.C. Valido até
Telefone ‘ Telemovel ‘ Fax ‘
E-mail

Autorizo o envio de notificacdes por: D SMS DCorreio eletronico

Na qualidade DProprietério DUsufrutuério D Locatario DSuperﬁciério DOutro

Nome
N.° Ident. Fiscal N.°B.l./C.C. Valido até
Na qualidade l:l Mandatéario l:l Sécio-gerente l:l Administrador l:l Outro ‘

Ao abrigo do disposto no artigo 66.°, do Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de Dezembro, e ulteriores alteragdes e no artigo 18.° do
Regulamento Municipal de Urbanizagdo e Edificagdo, vem requerer a V. Exa. a emissdao de certiddo comprovativa que o
edificio, abaixo identificado, satisfaz os requisitos legais para poder ser constituido em regime de propriedade horizontal:

Local N°

Freguesia Area total (m?)

D Né&o existem antecedentes processuais na Camara Municipal de Chaves para o local em questao

D Pedido de Informag&o Prévia — Registo de entrada CMC Processo N.°
D Alvara/Comunicagéo Prévia de Loteamento Processo N.°
D Licenga/Autorizagdo/Comunicagéo Prévia de Construgdo Processo N.°
D Outro Processo N.°
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DOCUMENTOS INSTRUTORIOS

O seu pedido deve ser instruido com os elementos abaixo indicados. Assinale com uma cruz (X) os documentos que junta ao seu
processo.

l:l 1. CD devidamente acondicionado, com pegas escritas e desenhadas de acordo com o regulamento municipal.

l:l 2. DECLARACAO DE RESPONSABILIDADE de técnico devidamente qualificado, assumindo inteira responsabilidade pela
elaboragdo do relatério de propriedade horizontal e da sua conformidade com a alinea b), do n.° 3, do artigo 9.° do
Regulamento do PDM.

l:l 3. RELATORIO DE PROPRIEDADE HORIZONTAL com a descrigdo sumaria do prédio e indicagdo do nimero de fragdes
auténomas, designadas pelas respetivas letras mailusculas. Cada fragdo auténoma deve discriminar o piso, o seu destino, o
numero de policia pelo qual se processa o acesso a fragdo (quando exista), a designagdo dos aposentos, incluindo varandas e
ou terragos se os houver, garagens e arrumos, a indicagao de areas cobertas e descobertas e da percentagem ou permilagem
da fragéo relativamente ao valor total do prédio. Devera ainda conter a descrigdo de zonas comuns a determinado grupo de
fragbes e das zonas comuns relativamente a todas as fragdes e os nUmeros de policia pelos quais se processa 0 seu acesso,
quando esses numeros existam.

|:| 4. PECAS DESENHADAS com a designagédo de todas as fragdes autonomas pela letra maiuscula respetiva e com a delimitagéo
de cada fragao e das zonas comuns em cores diferentes.

5. OUTROS ELEMENTOS que o requerente pretenda apresentar:

HEX
[ 152
[ 153

Tratamento de dados pessoais

O Municipio de Chaves, responsavel pelo tratamento dos dados deste documento, e eventuais anexos, informa que:

a) Contacto do Encarregado de Protecéo de Dados epd@chaves.pt;

b) A finalidade do tratamento dos dados pessoais é a expressa no presente documento e eventuais anexos.

c) O fundamento legal desse tratamento é o fornecimento de bens e/ou prestagéo de servigos, e o cumprimento das obrigacdes
contratuais e legais dai decorrentes na prossecugao do interesse publico e exercicio de autoridade publica.

d) Os dados serdo tratados por entidades terceiras/subcontratantes apenas por forga de disposicéo legal ou por estrita necessidade
da efetivagdo das finalidades referidas.

e) Os dados pessoais recolhidos, serdo somente conservados pelo tempo estritamente necessario ou cumprimento de prazo fixado
por Lei.

f) O titular dos dados pode exercer os direitos previstos no referido RGPD, designadamente o direito de informagao, de acesso, de
retificagdo, de apagamento, de limitagdo do tratamento, de portabilidade, de oposicédo e de reclamacéo para autoridade de controlo -
Comissao Nacional de Protegdo de dados - e-mail: geral@cnpd.pt, sem prejuizo das finalidades e prazos de conservagao acima
referidos;

d) A comunicagéo dos dados pessoais recolhidos constitui, requisito de cumprimento da finalidade indicada, e/ou obrigagdo legal e
contratual, pelo que o titular esta obrigado a fornecé-los e a atualiza-los.

O subscritor, sob compromisso de honra e estando consciente de incorrer em eventual responsabilidade penal caso preste falsas
declaragdes, declara que os dados constantes do presente requerimento correspondem a verdade.

PEDE DEFERIMENTO

Assinatura Data

-

O Técnico de Atendimento procede a verificagdo do processo, aconselhando o requerente a nao efetuar a entrega sem que o

mesmo seja devidamente instruido.

NOTAS

O Técnico de Atendimento Data ‘ ‘ ‘ ‘
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Anexo lll - Area de Reabilitagdo Urbana
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APENDICE | - Guido da Entrevista

\\i )\\ in INSTIITUTO I{OLIdTI'ECNICO DE BRAGANCA
=, Escola Superior de Comunicacao,
S = Administracdo e Turismo

Guido de Entrevistas Individuais
(dirigidas aos decisores politicos (Presidente /Vereador) e/ou técnico superior responsavel pela drea de urbanismo
e planeamento do territério do munidpio)

Data: Horas (inicio-fim): as
Designagcdo do municipio:
Identificacdo e cargodo entrevistado:

Nota prévia: Inser¢do do entrevistado na temética de investigacdo e exploragdo do tema paraa
disponibilizacdo de informag3o Gtil em que sdo definidos tépicos e o entrevistado tem liberdade para
comentare aprofundaro tépico em anilise.

1.2 Tematica
- Loteamentos

Questoes:

1. Requisitos que o alvara de loteamento por iniciativa particular tem de preencher, segundo o
disposto na Portarian.2 113/2015de 22 de abrilde 2015.

2. Similaridade derequisitos poriniciativa publica.
Apontamentos:
2.2 Tematica
- Propriedade horizontal
Questoes:
1. Requisitos e implicagdes praticas que o departamento responsavel da Autarquia Local exige
para aprovar a submissdo do edificio ao regime da propriedade horizontal segundo o
Regulamento Geral da Edificagdo Urbana e o Cédigo Civil.

2. Viabilidade de constitui¢cdo do regime da propriedade horizontal antes de adquirir o prédio.
Caso de resposta negativa, que solugdes propde a nivel autarquico?

Apontamentos:

3.2 Tematica
- Apermutade bens presentes porbens futuros

Questao:
1. Frequéncia e dados estatisticos deste tipo de negdcios no municipio.

2. Taxas
3. Principais problemas que este negdcio acarreta para o municipio.

Apontamentos:
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