Pareceres Juridicos
CCDRAlentejo, I.P. - http://www.ccdr-a.gov.pt

Titulo: MUNICIPIO DE ... MONTE DO ...

Data: 05-09-2023 Parecer N.°: DAJ-Proc. N° 70/2023

Informagé&o N.°: 109145-2023-DSAL/DAJ

O Municipio de ... vem solicitar a emissédo de parecer sobre o seguinte: "pretende o requerente construir no
mesmo prédio, dois edificios de habitagdo funcionalmente autébnomos, estruturalmente independentes, e sem
nenhuma ligagéo funcional e material entre si.

Esta situacdo, levanta-nos dividas, no sentido de poder corresponder, em termos juridicos, a uma divisdo do
prédio original em dois, constituindo uma operacao de loteamento urbano."

Na sequéncia de solicitagdo, veio o Municipio informar ainda do seguinte:

- Relativamente ao PDM, o prédio insere-se parcialmente dentro e fora do perimetro urbano. A zona onde se
pretende realizar a operacao urbanistica insere-se em perimetro urbano, na classe de espacos "Espacos Urbanos
de Baixa Densidade".

- Os edificios de habitacdo sdo autonomos, sem partes comuns, sem nenhuma ligagdo funcional entre si, ndo
havendo no processo elementos que subentendam a intencao de constituicdo de propriedade horizontal.

- A parte sobrante do prédio, apos as duas construgfes, de acordo com os elementos do processo, ficard como
logradouro das duas construcoes, afeta as duas construcdes.

Cumpre informar:

Perante os elementos que antecedem, a pretensa construcdo dos dois edificios de habitacdo no mesmo prédio
nao levard a constituicdo de duas fracdes autbnomas, em regime de propriedade horizontal.

Com efeito, ndo obstante ser admissivel a constituicdo de propriedade horizontal sobre edificios autbnomos, séo
elementos determinantes daquele instituto a fruicdo de bens comuns, bem como a unidade funcional entre as
fracdes e a interdependéncia entre cada edificio e as partes comuns. Dito de outro modo, séo construgdes com
relacdo de proximidade entre si que, embora ndo se encontrarem materialmente ligadas, fazem parte de um todo,
de uma unidade territorial, estando funcionalmente ligadas. Nos termos do que nos foi informado, ndo sera esta a
situagdo que esta preconizada, nem no processo existem elementos que subentendam a intencéo de constituicao
de propriedade horizontal.

Assim, afigura-se que a questdo que é colocada respeita a possibilidade de no mesmo artigo matricial poderem
ou ndo ser licenciadas ou autorizadas duas constru¢cdes com independéncia funcional, mais especificamente,
duas casas de habitacdo, sem que tal configure uma operacéo de loteamento urbano.

Nos termos do artigo 2°, alinea i) do Regime Juridico da Urbanizacao e Edificacdo (RJUE), aprovado pelo Decreto-
Lei n° 555/99, de 16 de dezembro, na sua atual redacéo, constituem "«Operagdes de loteamento», as acdes que
tenham por objeto ou por efeito a constituicdo de um ou mais lotes destinados, imediata ou subsequentemente, a
edificagdo urbana e que resulte da divisdo de um ou varios prédios ou do seu reparcelamento".

O assunto tem vindo a ser ponderado e € ja objeto de estudos e pareceres juridicos, afigurando-se-nos pacifico o
entendimento de que a aprovacéo, no mesmo prédio, de mais de um edificio principal, sem ligag&o funcional
entre si, corresponde, atenta a definicdo acima referida, a uma divisao juridica do prédio e, portanto, a uma
operacdo de loteamento.

Fundamentando, e por nos parecerem suficientemente esclarecedores, permitimo-nos referir 0os seguintes
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Pareceres e o seguinte Artigo:
Parecer juridico emitido pela CCDR do Centro, em 12 de janeiro de 2017:

"(...) Sobre o0 assunto, transcrevemos um comentdrio ao artigo 2° do RJUE, das Autoras Fernanda Paula Oliveira,
Maria José Castanheira Neves e Dulce Lopes, que julgamos suficientemente elucidativo:

"Um caso tipico de divisdo juridica, que corresponde a concretizacdo de uma operacdo de loteamento, € o que
ocorre quando se pretende aprovar, num dado prédio, projetos de obras para varios edificios sem ligacdo
estrutural ou com independéncia funcional, afetando, assim, partes especificas do solo a utilizagcbes distintas.
Neste sentido, vide Anténio Duarte de ALMEIDA e outros, Legislacdo Fundamental de Direito do Urbanismo, cit.,
p. 513. Tal é assim por, em regra, uma unidade principal apenas permitir a construcdo de um edificio principal,
pelo que sempre que se pretenda construir varios edificios principais numa mesma unidade predial tera de se
sujeitar esta, primeiro, a uma divisdo fundiaria por forma a que seja possivel cumprir o referido principio."

Temos sim, deste modo, que apenas com uma operacgdo de loteamento ou com um destaque, se a ambos houver
lugar, se podera satisfazer o pedido do requerente.

Diferente seria se estivéssemos perante uma construcdo principal e uma outra construgdo com uma dependéncia
funcional da primeira (...)".

Parecer juridico, também emitido pala CCDR do Centro, em 21 de dezembro de 2004:

“(...) a existéncia de dois edificios ndo complementares num Unico artigo matricial o que configura uma divisdo
juridica do artigo, ou seja, consubstancia-se numa operacgdo de loteamento. (...) Se a operacédo de loteamento
consistir numa divisdo em lotes, essa divisdo pode ser meramente material ou juridica. De acordo com a doutrina,
um caso tipico de divisao juridica ocorre quando se pretende aprovar num dado prédio véarios projetos de obras
para varios edificios sem ligacé@o estrutural ou com independéncia funcional, afetando, assim partes especificas
do solo a unidades distintas (...)".

- Artigo "Operaces de transformacédo fundiaria que dao origem a lotes para construgcao" - Centro de Estudos
Judiciarios, Direito do Urbanismo, 12 edig&o - 23/09/2020.

“(...) Na base destes regimes (operacdes de loteamento urbano e obras de urbanizacdo e licenciamento
municipal) esta o pressuposto juridico de que uma s6 unidade predial apenas permite a construgcdo de um edificio
principal, pelo que a constru¢do no mesmo prédio de vérios edificios sem ligacdo estrutural ou com
independéncia funcional, afetando partes especificas do solo a unidades distintas - implicando, deste modo, uma
sobrecarga territorial -, pressupde divisdo do prédio inicial e a garantia de que tal apenas deve ser efetuado
mediante o cumprimento de determinadas exigéncias. (...)".

Relator: Filomena Mendes
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