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Contratos para planeamento e os efeitos registais dos
planos de pormenor: dois instrumentos facilitadores
da promocao/construcao imobiliaria

Por: Joao Pereira Reis, Advogado, Morais Leitdo, Galvao Teles, Soares da Silva & Associados
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MORAIS LEITAO, GALVAO TELES, SOARES DA SILVA

O Decreto-Lei n.° 316/2007, de 19 de Setembro veio proceder a uma alteracdo profunda ao
Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial (RIIGT - Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de
Setembro), sendo de realcar a consagracdo de duas importantes figuras que possuem inegavel
interesse para os agentes econdmicos do sector da promogao imobilidria: contratos para
planeamento e efeitos registais dos planos de pormenor.

1. Contratos para planeamento

Estabelece 0 n.° 1 do artigo 6.>-A do RIIGT que: “Os interessados na elaboragéo, alteracéo ou
revisao de um plano de urbanizacdo ou de um plano de pormenor podem apresentar & cdmara
municipal propostas de contratos que tenham por objecto a elaboracdo de um projecto de
plano, sua alteracdo ou revisdo, bem como a respectiva execucao.”.

Admite-se assim, através daquela norma, que seja celebrado, entre o particular e a cAmara
municipal, um contrato mediante o qual séo estabelecidos os termos e condicdes em que
se ira processar a feitura do projecto de plano de urbanizacdo (PU) ou de plano de pormenor
(PP), nomeadamente no que respeita & oportunidade ou momento para iniciar o respectivo
procedimento administrativo, a calendarizagdo dos trabalhos, bem como a definicdo dos
principios orientadores do contetido do plano e, eventualmente, as regras aplicaveis a
respectiva execucao material.

S&o inegaveis as vantagens que emergem deste novo tipo de contrato urbanistico: em primeiro
lugar, porque diversos planos de ordenamento de territorio condicionam a realizacdo de
operacdes urbanisticas a prévia aprovagdo de PU’s ou PP’s, dai resultando que, no anterior
quadro normativo, 0 particular ndo tinha forma de contrariar a eventual inércia da camara
municipal guanto a elaboracéo destes planos. Ora, por forca do actual RIIGT, & agora possivel ao
particular apresentar uma proposta de contrato em ordem a desbloquear a referida situacao.
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Em segundo lugar, através do contrato para planeamento, é possivel consensualizar entre
os interessados (cAmara municipal e proprietario do solo/promotor imobiliario) a definicdo
do contelido material do plano, nomeadamente o desenho urbano, as cérceas, os indices
maximos de ocupacao, etc.

Saliente-se, porém, que o contrato para planeamento n&o afasta as prerrogativas municipais,
ja que o n.° 2 do artigo 6.°>-A do RIIGT estatui que a celebracdo do mesmo ndo prejudica o
exercicio dos poderes piblicos municipais, relativamente ao procedimento, contetido,
aprovacao e execucdo do plano, e o n.° 1 do mesmo preceito refere que o objecto do contrato
€ 0 “projecto de plano”, e ndo o plano em si mesmo.

Significa isto que se mantém intocaveis os poderes do municipio (leia-se, da cdmara municipal
e da assembleia municipal) quanto & aprovacao ou nao aprovacao dos documentos elaborados
pelo contraente particular ao abrigo do contrato (ou seja, do projecto de plano), apenas a ele
municipio competindo converter tais documentos (isto &, o projecto de plano) num verdadeiro
e eficaz plano de ordenamento do territdrio.

2. Efeitos registais dos planos de pormenor

A outra inovagao introduzida pelo Decreto-Lei n.° 316/2007, de 19 de Setembro, de particular
interesse para a actividade de promogdo imobilidria assenta na consagracdo legal dos
chamados «efeitos registais dos planos de pormenor», destes resultando, em termos praticos,
que ja ndo é necessario o recurso a figura do loteamento para que se operar o fraccionamento
do solo e a constituicdo de lotes de terreno para construgao.

Com efeito, 0 n.° 1 do artigo 92.°-A estatui que «A certidéo do plano de pormenor que contenha
as meng0es constantes das alineas a) a d), h) e i) do n.° 1 do artigo 91.6 constitui titulo bastante
para a individualizacdo no registo predial dos prédios resultantes das operacées de loteamento,
estruturagdo da compropriedade ou reparcelamento previstas no plano».

Assim, um plano de pormenor pode proceder directamente a transformacio
fundiaria da sua area de incidéncia, delimitando-se, constituindo-se e registando-se
0s novos prédios dele resultantes sem necessidade de posteriores operacoes de
loteamento, desde que aquele plano estabeleca a) a definicdo e caracterizacdo da area de
intervencdo identificando, quando se justifique, os valores culturais e naturais a proteger; b) as
operacoes de transformacao fundiaria necessérias e a definicdo das regras relativas as obras de
urbanizacgao; ¢) o desenho urbano, exprimindo a definicdo dos espacos publicos, de circulagdo
vidria e pedonal, de estacionamento bem como do respectivo tratamento, alinhamentos,
implantagdes, modelacéo do terreno, distribuicdo volumétrica, bem como a localizagdo dos
equipamentos e zonas verdes; d) a distribuicdo de funcbes e a definicdo de parametros
urbanisticos, designadamente indices, densidade de fogos, nimero de pisos e cérceas; h) a
implantacéo das redes de infra-estruturas, com delimitacao objectiva das areas a elas afectas;
e [) os critérios de insercao urbanistica e o dimensionamento dos equipamentos de utilizacdo
colectiva e a respectiva localizagdo no caso dos equipamentos pablicos; e contenha as pegas
escritas e desenhadas identificadas no n.° 3 do artigo 92.°.

Atente-se, no entanto, que, por forca do disposto no n.° 3 do artigo 92.°-A, quando a area de
incidéncia de um plano de pormenor abranja terrenos de varios proprietarios, o registo referido
no n.° 1 do mesmo artigo depende ainda da apresentacdo, de um acordo de estruturacao
da compropriedade, ou de um dos contratos previstos no n.° 8 do artigo 131.°, em caso de
reparcelamento.

A finalizar, saliente-se que a possibilidade de atribuicdo de efeitos registais aos planos de
pormenor representa uma clara vantagem para 0s promotores imobiliarios também na medida
em que estes passam a poder autonomizar, registar e negociar os prédios resultantes do
plano em momento anterior a aprovacao das obras de urbanizac&o, quando a estas haja lugar,
apenas se exigindo, para efeitos de registo, que elas se encontrem caucionadas.
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