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Com o assunto em titulo, solicita-nos o Municipio de a emissao de parecer juridico, remetendo, para o efeito, a
documentacéo mencionada no seu oficio n.° , documentacdo para a qual se remete e que aqui se da por
integralmente reproduzida.

Para melhor compreensdo do assunto, transcrevemos parte da informagéo prestada pelos servicos de Apoio
Técnico, em 08-01-2025, que constitui a pega mais recente dos elementos que nos sao submetidos (os
sublinhados sdo nossos):

" - por se tratar da recuperacao (ainda que com alguma reconstrucdo) de um edificio preexistente, foi, é e sera
irrelevante o facto de este estar em area de REN, visto ser anterior a delimitacdo dessa restricdo de utilidade
publica. E, de modo similar, essa pretensdo ndo teve também de observar as condicGes de edificabilidade
prescritas no PDM, em particular a da area minima do prédio, por ndo resultar dessas obras de alteracédo
gualquer acréscimo a area de construcao original e registada.

SO que, ao ter-se optado pela demolicao integral da preexisténcia (ndo prevista, nem coberta pelo Alvara de
Obras de Alteracdo N.° 34/2018) para se construir uma nova edificacdo de raiz, esse quadro alterou-se
significativamente, pois a operac¢do urbanistica que, na verdade, esta agora a ser executada passou a ser de
obras de demolicdo e de construcao.

E assim sendo, parece-nos que a constru¢do de uma nova edificacdo neste prédio com 1,175 ha, mesmo que
implantada precisamente no mesmo local de uma preexistente demolida, ndo tem enquadramento no PDM em
vigor, por ndo respeitar as condigbes exigidas no art.° 47.° do seu Regulamento. O que, por si sO e
independentemente da questdo da REN, ndo permitira, a nosso ver, a regularizacdo de quaisquer alteracGes ao
projeto aprovado que venham a ser requeridas".

Cumpre informar:

Ignoramos se o procedimento correu os seus termos sob a égide do artigo 60.° do Regime Juridico da
Urbanizacéo e da Edificacdo (RJUE), mas, caso tenhamos interpretado corretamente o que antecede, a questao
gue se coloca é saber se, demolida a preexisténcia, executada ao abrigo de normas legais anteriores, a
implantagdo de nova edificacao precisamente no mesmo local da preexisténcia demolida, fica sujeita as normas
atualmente em vigor.

Ainda que o parecer técnico a que anteriormente aludimos refira obras de demolicdo e de constru¢do, dos
elementos que nos foram facultados parece retirar-se estarmos perante obras de demolicdo e de reconstrucao.
Nos termos do artigo 2.°, alinea ¢) do RJUE sé&o obras de reconstrugdo "as obras de construcéo subsequentes a
demoli¢do, total ou parcial, de uma edificacdo existente, das quais resulte a reconstituicdo da estrutura das
fachadas".

Assim, o artigo 60.° do RJUE consagra o principio da garantia do existente, subtraindo, genericamente, as
edificagBes existentes ao principio da aplicacdo da lei no tempo, nos termos do qual a validade dos atos € aferida
face a lei vigente & data da sua pratica. Dito de outro modo, as edifica¢cdes construidas ao abrigo do direito
anterior ndo sdo afetadas por normas supervenientes.

De salientar que é sempre exigivel a legalidade originaria da edificacdo, ou seja, constituem edificacdes
legalmente existentes aquelas que, a data da sua construgdo, cumpriram todos os requisitos legalmente
aplicaveis.

Neste contexto, sdo admitidas obras de reconstru¢éo ou de alteracdo que ndo cumpram as regras em vigor no
momento da decisdo, desde que tais obras se refiram a edificacfes legalmente existentes, anteriores a entrada
em vigor dessas normas e que estas obras ndo originem ou agravem a desconformidade com as normas em
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vigor ou tenham como resultado a melhoria das condi¢es de seguranca ou salubridade da edifica¢é@o - vd n.° 2
artigo 60.°.

A questdo que se coloca, como ja referido, € saber se a eliminagéo fisica da preexisténcia afasta a possibilidade
de proceder a reconstrucao do edificio sem obediéncia as normas atualmente em vigor.
N&o se verificara absoluta uniformidade na interpretacdo do sentido e alcance do citado n.° 2 do artigo 60.°.

Uma primeira interpretacdo defende que a consagracdo deste principio tem por fundamento e fim evitar a
aplicacdo das normas urbanisticas as edificacfes que, consolidadas, estdo impedidas de as cumprir, pelo que,
desaparecendo a edificacao originaria e, assim, desaparecendo a impossibilidade de facto, devem ser aplicadas a
reconstrucdo as normas em vigor a sua data. Nestes termos, defende-se, o n.° 2 do artigo 60.° deve ter uma
interpretacao restritiva das situacdes as quais se aplica.

E a opinido de Fernanda Paula Oliveira, Maria José Castanheira Neves e Dulce Lopes, Regime Juridico da
Urbanizacéo e Edificacdo, Comentado, 4.2 edi¢éo: "Parece-nos, de facto, que ndo deve ser de aplicar o regime de
protecdo do existente sempre que a obra de reconstrucdo ocorra apdés a demolicdo total do edificado
preexistente, pelo menos nos casos em que a demolicdo ndo esteja compreendida num procedimento prévio
direcionado para o efeito. Numa situagdo destas, desaparecendo totalmente a edificacdo originaria, ndo vemos
porque ndo cumprir as novas regras entradas em vigor em data posterior a edificagdo originaria, ja que o regime
especial previsto para edificios existentes parte do pressuposto da impossibilidade factica de cumprir novas
exigéncias, 0 que ndo sucede no caso".

Outra interpretacdo, mais extensiva, defende que o principio da garantia do existente tem por fundamento a
identidade do edificio originario, devendo privilegiar-se, sempre que possivel, a reposi¢cdo da sua forma e da sua
funcéao.

Neste sentido, Claudio Monteiro, citado por Jodo Miguel Pinto Cadete, na Dissertagdo de Mestrado
"Preexisténcias Urbanisticas", Coimbra, 2017: "O que o regime do artigo 60° visa preservar ndo é a estrutura
fisica do edificio, mas a sua identidade juridica e urbanistica. O edificio ndo desaparece como bem juridico e
como elemento da paisagem ou da composi¢do urbana pelo simples facto de se encontrar arruinado ou ser
demolido, na medida que possa, sem alteracdo da sua forma e substancia origindria, ser reconstruido e reposto
em condi¢cOes de ser utilizado de acordo com a sua anterior fungéo”. No entanto, € o proprio a ressalvar 0s casos
em que os edificios "estejam completamente arruinados, a ponto de as préprias ruinas jA ndo serem
reconheciveis, e do edificio originario ndo restar mais do que uma meméria fotografica ou documental.”

Em termos de Jurisprudéncia, na matéria que agora nos ocupa, é recorrentemente citado o Acérdao do Tribunal
Central Administrativo do Sul, de 13 de marco de 2009, proferido no Processo n.° 03667/08116: "Estando assente
gue o projeto em causa visa a (re)construcdo duma edificacdo idéntica & que existia no prédio, antes da sua
ruina, tal ndo origina nem agrava desconformidade com as normas invocadas pelo ato administrativo, podendo
dizer-se, ademais, que ndo acarreta alteracdo "da identidade do edificio originario”, sendo relevante, na
perspetiva assinalada, que o projeto se integra no ambito da protecdo de interesses da recorrida, titulada pelo n.°
2 do artigo 60.°, e, simultaneamente, nao colide com o interesse publico que 0 mesmo acautela, na concretizagao
gue dele foi feita pelo ato impugnado”.

Nos termos do que tem chegado ao nosso conhecimento, o entendimento jurisprudencial suprarreferido tem vindo
a ser seguido pelos municipios, quer para as obras de (re)construcdo posteriores a uma demoli¢éo total, quer nos

casos de ruina.

Na sequéncia do que vimos de expor, caberd ao Municipio consulente adotar a interpretacdo da lei que entenda
por mais correta.

Relator: Filomena Mendes
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