MUNICIPIO DE PENAMACOR

REGULAMENTO MUNICIPAL PARA RECONVERSAO URBANISTICA DAS AREAS URBANAS
DE GENESE ILEGAL

Preambulo

Foi publicada a Lei n° 91/95, de 2 de Setembro, com a redaccdo dada
pela Lei n° 165/99, de 14 de Setembro, pela Lei n°® 64/2003, de 23 de
Agosto e pela Lei n° 10/2008, de 20 de Fevereiro, cujas alteracdes
vém introduzir novas oportunidades para as Aareas urbanas de génese
ilegal (AUGI), nomeadamente a “reconversdo por iniciativa municipal
sem o apoio da administracd&o conjunta” até 31 de Dezembro de 2011.
Este diploma vem estabelecer, no essencial, um “regime espacial de
divisdo de coisa comum” que permite a regularizacdo de algumas das
complexidades wurbanisticas e Jjuridicas-administrativas, motivadas
pelos fraccionamentos.

As AUGI’s sdo detentoras de um estatuto especial que facilitard aos
seus proprietdrios, aos possuidores de lotes e a Cadmara Municipal, a
sua regularizacdo.

Contudo, os loteamentos e as construg¢des clandestinas ndo tiveram no
concelho de Penamacor a expressdo assumida como em outros concelhos
de maior densidade habitacional. Ainda assim, verificam-se tais
fendémenos, com enquadramento sbécio-econdmico associado na sua
maioria a emigracdo.

Assim, e considerando que a Cémara Municipal pretende contribuir
para a resolugdo desta problemdtica, e ultrapassada a questdo da
inexisténcia de infra-estruturas, sendo certo que nédo foi dada
continuidade ao pProcesso de regularizacédo das edificacdes
existentes, a legalizacdo das construgdes fica sujeita ao Regime
Juridico de Urbanizacdo e Edificacdo (RJUE), na redaccdo que lhe foi
conferida pela Lei n° 60/2007, de 4 de Setembro, com as adaptacdes
resultantes do Decreto-Lei n® 91/95, de 2 de Setembro, republicado
pela Lei n° 64/2003, de 23 de Agosto e pelas alteracdes introduzidas
pela Lei n°® 10/2008, de 20 de Fevereiro, designadamente:

1) A possibilidade de dispensar a apresentacdo de projectos de
especialidades, mediante declaracéao de responsabilidade de
conformidade do edificado com as exigéncias legais e regulamentares
para o efeito, assinada por técnico habilitado para subscrever os

projectos dispensados;



2) A possibilidade de poderem, igualmente, ser dispensados o0s
pareceres das entidades que j& estejam a fornecer os seus servicos a
edificacdo a legalizar;

3) A adopcdo de condigdes minimas de habitabilidade definidas na
Portaria n.° 243/84, de 17 de Abril, ficando os afastamentos minimos
referidos no art. 73.° do Regulamento Geral das Edificacdes Urbanas
reduzidos a metade, com o minimo de 1,5 m ao limite de qualquer lote
contiguo;

4) Possibilidade da Assembleia Municipal, sob proposta da Camara
Municipal, poder autorizar, excepcionalmente, a manutencdo de
construcdes que ndo preencham os requisitos referidos no nuUmero
anterior, mediante aprovacdo do Regulamento Municipal.

Finalmente, no que se refere ao processo de licenciamento de
alteragdes a construgdes existentes, que se encontrem nas condigdes
descritas, segue o processo de legalizacdo anteriormente referido.
Acrescente-se que o procedimento descrito, aplicado as construcdes
existentes na Aareas urbanas de génese ilegal delimitadas pela Cémara
Municipal, cumpre, de resto, com o ©principio da protecgdo do
existente consagrado no artigo 60.° do j& referido Decreto--Lei n.°
555/99.

Nestes termos propde -se, com a presente proposta de regulamento, a
adopgédo de pardmetros objectivamente fixados, de forma a permitir um
tratamento homogéneo de todas as situagdes identificadas no
Municipio de Penamacor, permitindo, desta forma, afastar as normas
resultantes do RGEU, no que se refere, em concreto, a afericdo das
condicdes minimas de habitabilidade e correspondente legalizacéo.
Assim, com base nos poderes de regulamentacdo atribuidos pelo artigo
241° da Constituicdo da Republica Portuguesa, e no uso das
competéncias previstas na alinea a) do n°® 2 do artigo 53° e na
alinea a) do n°® 6 do artigo 64° da Lei n° 169/99, de 18 de Setembro,
alterada e republicada pela Lei n°® 5-A/2001, de 11 de Janeiro, a
Assembleia Municipal deliberou por unanimidade em sessao
extraordindria de 14 de Maio de 2010, aprovar o Regulamento
Municipal para Reconversdo Urbanistica das Areas Urbanas de Génese
Ilegal, apds discussdo publica e sob proposta aprovada pela Camara

Municipal na sua reuni&o de 21 de Abril de 2010.



Capitulo I - DISPOSIGOES GERAIS

Artigo 1° - Norma habilitante

O presente Regulamento tem o seu suporte legal, genericamente no
artigo 241° da Constituicdo da RepUblica Portuguesa e na alinea a)
do n.° 2 do artigo 53° da Lei n.° 169/99, de 18 de Setembro,
republicada pela Lei n°5-A/02, de 11 de Janeiro, rectificada pelas
Declaracdes de Rectificacdo n° 4/02 e 9/02, de 6 de Fevereiro e 5 de
Marco; e especificamente na Lei n° 91/95, de 2 de Setembro,
republicada pela Lei n° 64/03, de 23 de Agosto e pelas alteracdes
introduzidas pela Lei n® 10/2008, de 20 de Fevereiro.

Artigo 2° - Objecto

O presente Regulamento tem por objecto:

a) Legalizagdo das construcdes clandestinas no Municipio de
Penamacor, em areas de reconversdo urbanisticas de génese ilegal;

b) A definicdo das condigcdes minimas de habitabilidade das
edificacgdes existentes que, pelas razdes e fundamentos oferecidos no

predmbulo, n&do foram objecto de licenciamento.

Artigo 3° - Ambito
Este regulamento é aplicédvel em todas as &reas urbanas de génese

ilegal do municipio de Penamacor, formalmente delimitadas como tal e

passiveis de reconversdo urbanistica.

Artigo 4° - Definigdes

Para efeitos de aplicacdo deste Regulamento, entende -se por:

c) AUGI — Areas Urbanas de Génese Ilegal, sdo os prédios ou
conjuntos de prédios contiguos que, sem a competente licenca de
loteamento, gquando legalmente exigida, tenham sido objecto de
operacdes fisicas de parcelamento destinadas a construcdo, conformes
com o regime excepcional previsto na Lei n.° 91/95 de 2 de Setembro;
d) AREAS DE CONSTRUCAO CLANDESTINA — Sdo as 4&reas em que se
verifique acentuada percentagem de construcgdes efectuadas sem a
licenca legalmente exigida, incluindo as realizadas em terrenos
loteados ou parcelados sem a competente licenca;

e) ALINHAMENTO — Linha que em planta separa uma via publica dos

edificios existentes ou previstos ou dos terrenos contiguos, e que é



definida pela intersecgdo dos planos verticais das fachadas, muros
ou vedacgdes, com o plano horizontal dos arruamentos adjacentes;

f) ANEXO — Construcdo de caracter acessodrio, sem autonomia
econdémica, destinada a uso complementar da construcdo principal,
usualmente destinada a arrumos, garagem e cozinha de lenha, etc.;

g) AREA DE IMPLANTACAO — Valor expresso em metros quadrados, do
somatério das &areas resultantes da projeccdo no plano horizontal de
todos os edificios (residenciais e ndo residenciais), incluindo
anexos, mas excluindo varandas e platibandas;

h) AREA BRUTA DE CONSTRUCAO/AREA TOTAL DE CONSTRUCAO — Valor
expresso em metros quadrados, resultante do somatdério das &reas de
todos os pavimentos, acima e abaixo do solo, medidas pelo extradorso
das paredes exteriores com exclusdo de sbétdos ndo habitdveis; &areas
destinadas a estacionamentos; &reas técnicas (PT, central térmica,
compartimentos de recolha de 1lixo, etc.); terracos; varandas e
alpendres; galerias exteriores, arruamentos e outros espacos livres
de uso publico cobertos pela edificacéo;

i) ALVARA DE CONSTRUCAO E/OU URBANIZACAO — Documento emitido pela
autoridade administrativa que titula o licenciamento ou a
autorizacdo de determinada operacdo urbanistica, encontrando-se a
sua emissdo dependente do pagamento das taxas devidas;

3) ALVARA OU LICENCA DE UTILIZACAO - Documento emitido pela
autoridade administrativa que titula o licenciamento da utilizacgéo
de determinado edificio ou parcela do mesmo.

k) CADASTRO — Registo onde estdo descritos e avaliados os prédios
urbanos, rusticos e outros. Compde-se de dois elementos essenciais:
planta cadastral e descrigdo matricial;

1) CERCEA — Dimensdo vertical da construcdo, contada a partir do
ponto da cota média do terreno marginal ao alinhamento da fachada,
até a linha superior do beirado, platibanda ou guarda do terraco,
incluindo andares recuados mas excluindo elementos acessbérios como
chaminés ou meros elementos de composicdo das fachadas;

m) CONSTRUCAO CLANDESTINA — Construcdo efectuada sem a licenca ou
autorizacdo legalmente exigida;

n) COTA DE SOLEIRA — Demarcacdo altimétrica do nivel do pavimento
da entrada principal do edificio;

o) DENSIDADE HABITACIONAL — Numero de fogos por hectare de
terreno urbano ou urbanizavel, expresso em fogos/ha;

P) FOGO — Lugar distinto e independente constituido por uma
divisdo ou conjunto de divis®es sito ou sitas num edificio ou numa

parte de edificio, destinado a servir de habitac&o de apenas uma



familia ou agregado doméstico, reunindo todos os requisitos legais,
nomeadamente de salubridade e seguranca;

q) INDICE DE CONSTRUCAO (i) — E o quociente entre a &rea bruta de
construcdo (Ab) e a dimensdo do terreno (conceito relativo a um
edificio);

Nota: para efeitos de célculo do indice de construcdo (i), a é&area
bruta de construcdo (Ab) serdo descontadas as Aareas destinadas a
arrumos, estacionamento e Aareas técnicas, quando em cave, varandas,
sbétdos sem uso habitacional, quando o seu aproveitamento seja
conseguido sem aumentar a volumetria da cobertura;

r) INDICE DE UTILIZACAO BRUTO (I) — E o quociente entre a &rea
médxima de construgcdo e a superficie total do terreno a lotear/
planear (conceito relativo a um loteamento ou a um plano);

s) INDICE DE OCUPACAO OU PERCENTAGEM DE OCUPACAO DE SOLO (%) —
Quociente entre a superficie de implantacdo e a a&rea do terreno;

t) LICENCIAMENTO — Acto administrativo, autorizativo, praticado
pela Cémara Municipal ou pelo presidente da Cémara que, em momento
anterior ao inicio de uma edificacédo, a legitima e titula;

u) LEGALIZACAO — Acto administrativo praticado pela Céamara
Municipal, que confirma os parédmetros legais de determinada
edificacdo, originariamente construida sem titulo;

V) LOGRADOURO — Area de terreno livre de um lote, ou parcela
adjacente a construcdo nele implantada, e que funcionalmente, se
encontra conexa com ele, servindo de jardim, quintal ou patio;

w) LOTE — Area de terreno resultante de wuma operacdo de
loteamento licenciada nos termos da legislacdo em vigor, e ainda
aqueles que assim tenham sido declarados no titulo aquisitivo;

x) MANUTENCAO TEMPORARIA — Onus sujeito a registo que impende
sobre as construcdes gque ndo se conformam com os normativos legais
aplicaveis e para as quais a Camara Municipal concede um prazo para
suprimento das deficiéncias detectadas. Findo o prazo concedido e
verificando-se a impossibilidade de legalizacéo, é ordenada a
consequente demolicdo;

y) NUMERO MAXIMO DE PISOS — Numero maximo de pisos edificaveis
acima do solo. Se o terreno de implantacdo do edificio ndo for
horizontal, o numero méximo de pisos serd contado a partir do ponto
de interseccdo da 1linha de maior declive do terreno com o eixo
vertical que passa pelo centro geométrico da planta do edificio.

Se o edificio tiver frente para dois arruamentos a cotas diferentes,
o0 numero maximo de ©pisos serd contado a partir do nivel do

arruamento de cota inferior;



Se o edificio tiver frente para um arruamento e os primeiros pisos
estiverem parcialmente enterrados (alcado posterior), o numero
méaximo de pisos serd contado a partir do nivel do arruamento;

z) ONUS — Facto sujeito a registo, que consiste no encargo de
proceder a uma determinada operag¢do material, por forma a cumprir o
definido em instrumento de reconversdo, e que impende sobre o lote

ou construcdo, transmissivel até a sua desoneracdo;

aa) PARCELA — Area de territédrio fisica ou juridicamente
autonomizada;
bb) POLIGONO BASE DE IMPLANTACAO — Limite que demarca a &area na

qual pode ser implantado o edificio;

ce) PREDIO RUSTICO — Terreno situado dentro ou fora de um
aglomerado urbano cujo destino inicial =estava afecto a uma
utilizagdo geradora de rendimento agricola, sem construcdo, com
excepcdo de edificios de caréacter acessdério, sem autonomia econdmica

e de reduzido valor;

Artigo 5° - Modalidade de reconverséo

1- A reconversdo urbanistica das areas urbanas de génese ilegal é
de iniciativa municipal na modalidade sem o apoio da administracéo
conjunta, nos termos do artigo 32° da Lei n°® 91/95, de 2 de
Setembro, com alteracdo pela Lei n° 64/2003, de 23 de Agosto.

2- E da competéncia da Camara Municipal a aprovacdo da
delimitacdo das &reas urbanas de génese ilegal.

3- A Camara Municipal poderd promover a reconversdo urbanistica
do solo gque ndo se encontre integralmente classificado como espaco
urbano, embora maioritariamente classificado como espagco urbano ou
urbanizavel, desde que ocupado com loteamentos e construcdes

ilegais, promovendo a desafectagdo das areas em causa.

Artigo 6° - Principios
A Cémara Municipal pautar-se-a nas suas relacdes com os
interessados, relativamente as &reas urbanas de génese 1ilegal,
pelos principios da colaboracéo, da participacéo, da
desburocratizacdo e da eficiéncia, de forma a assegurar a

celeridade, a economia e a eficdcia das suas decisdes.



Capitulo II- DA LEGALIZAGAO E LICENCIAMENTO

Artigo 7° - Delimitag¢do das AUGI

1- A cédmara Municipal delimita o perimetro das AUGI s existentes
no concelho de Penamacor, por sua iniciativa.

2- A delimitacdo do perimetro das AUGI's é feita com recurso a
meios graficos e cadastrais, podendo integrar um ou mais prédios

contiguos.

Artigo 8° - Do pedido de redelimitagédo das AUGIs

Podem ser propostas alteracdes a delimitacéo das AUGI,
fundamentadas, designadamente, no melhor conhecimento da realidade

local, nos ajustamentos de escalas e na melhor delimitacdo técnica.

Artigo 9° - Elaboragdo do projecto de loteamento

1- Os estudos de reconversdo sdo elaborados pela Camara
Municipal, seguindo sempre que possivel a forma de operacdo de
loteamento, com recurso aos seus técnicos, cujas valéncias permitam
com seguranca e coeréncia responder a multiplicidade de problemas
gue ocorram.

2- A  elaboracdo de operagcdo de loteamento estd sujeita ao
disposto no artigo 7° do Decreto-Lei n°® 555/99, de 16 de Dezembro,
com a redaccdo que lhe foi conferida pela Lei n® 60/2007, de 4 de

Setembro.

Artigo 10° - Pedido de apreciagdo do processo de legalizagéo

1- Antes da emissdo do Alvard de Loteamento é fixado, por edital
e no site www.cm-penamacor.pt, num periodo nunca inferior a 30 dias
Uteis para os interessados procederem ao pedido de legalizagdo junto
da Divisdo de Obras, Servicos Urbanos e Ambiente - Obras
Particulares da Cémara Municipal de Penamacor.

2- No acto de entrega do processo de legalizacdo é taxada a taxa

referente a apreciacdo do processo.


http://www.cm-penamacor.pt/

Artigo 11° - Instrugdo do processo de legalizagédo

1- O projecto de arquitectura ¢é disponibilizado em formato
digital pela Cémara Municipal a pedido do requerente para fins de
legalizacdo das edificacdes clandestinas, mediante o pagamento das
taxas previstas no Regulamento de Taxas Municipais.

2- E dispensada apresentacdo de projectos das especialidades,
mediante declaracéo de responsabilidade de conformidade do
construido com as exigéncias legais e regulamentares para o efeito,
assinada por técnico habilitado para subscrever os projectos
dispensados.

3- Sdo também dispensados: apresentacdo da apdlice de seguro,
declaracdo de titularidade de alvard emitido pelo InCI, I.P. ou de
titulo de registo de actividade, livro de obra e plano de seguranca
e saude.

4- O processo de licenciamento de alteragdes a construgdes
existentes para a sua conformacdo com o instrumento de reconverséo
segue, com as necessarias adaptacdes, o processo de legalizacéo

previsto nos numeros anteriores.

Artigo 12° - Vistoria

1- No prazo de 15 dias apdés o pedido de apreciacédo de
legalizagdo, o interessado é notificado do dia e hora da vistoria
técnica.

2- Ao abrigo do principio da protecgdo do existente, a vistoria
técnica deverd consistir na avaliacdo das condigdes técnicas de
seguranca e de habitabilidade dos edificios clandestinos de

habitacdo susceptiveis de eventual reabilitacdo /legalizacédo.

3- A vistoria a que se refere este artigo serd efectuada por uma
Comiss&o de Vistorias, exclusivamente nomeada pelo executivo
camarario.

Artigo 13° - O auto de vistoria e seus efeitos

1 — Feita a vistoria, lavrar-se-& o respectivo Auto, do qual deveréo
constar, pormenorizadamente, as situacdes desconformes, podendo ser
fixados eventuais 6nus ou condicionantes sujeitos a registo.

2 — 0O 1interessado da construcdo considerada desconforme, é
notificado nos trinta dias subsequentes a vistoria para proceder ao

suprimento das deficiéncias detectadas.



Artigo 14° - Deliberacgdo final

1- Apds a conclusdo do processo de legalizacdo das construgdes
clandestinas referentes a(s) AUGI(s) em apreciacdo, a Camara
Municipal de Penamacor delibera sobre a aprovacdo do pedido de
reconversdo sem apoio da administracdo conjunta e emite o titulo de
reconversdo — Alvard de Loteamento.

2- O titulo a que se refere o numero anterior é remetido ao
Servico de Financas, bem como a Conservatdéria do Registo Predial,
que procedem a sua inscricgéo, 6nus e a outros factos sujeitos a
registo deles constantes.

3- A deliberacdo camararia que aprova o processo de reconversao,
é tornada publica pela Cémara Municipal no prazo de quinze dias, por
edital a afixar na propriedade, nos Servicos Municipais competentes
e Juntas de Freguesia, e a publicar no site www.cm-penamacor.pt.

4- Apbs a emissdo do titulo de reconversdo ¢é notificado o
interessado para proceder ao pagamento das taxas referentes as
despesas de elaboracdo do processo de reconversdo, as dquais séo
distribuidas entre os interessados em funcdo da area do lote e &rea
de construcéo.

5- Apbs o pagamento a que se refere o numero anterior é emitida a

autorizacdo de utilizacédo.

Artigo 15° - Condigdes minimas de habitabilidade

1- Para efeitos do presente regulamento, as condic¢des minimas de
habitabilidade exigiveis em edificios clandestinos de habitacdo sé&o
as fixadas nos regulamentos em vigor, nomeadamente no Regulamento
Geral das Edificacgdes Urbanas, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 38382,
de 7 de Agosto de 1951, e as respectivas alteracdes posteriores, com
as seguintes tolerancias:
1) Os compartimentos de habitac&o n&do poderdo ter area inferior a
8 m?;
2) Nas habitagdes com menos de 5 compartimentos, um deles, no
minimo, deverd ter Adrea ndo inferior a 10,5 m?;
3) Nas habitacdes com 5 ou mais compartimentos haverd pelo menos

2 com 10,5 m® de &rea;


http://www.cm-penamacor.pt/

4) Nas habitagcdes com mais de 4 ou malis de 6 compartimentos
poderd haver, respectivamente, 1 ou 2 compartimentos com &rea
reduzida a 7 m?;

5) Na contagem dos compartimentos referidos nos nameros
anteriores nao se incluem os vestibulos, instalacdes
sanitdrias, arrumos e outros compartimentos de funcdo similar;

6) O compartimento destinado exclusivamente a cozinha deveréd ter
a area minima de 5 m?, podendo, no entanto, reduzir-se este
valor em situacdes devidamente fundamentadas;

7) Os compartimentos de habitacdo, com exclusdo dos referidos no
n°2), n°® 5), deverdo ser delineados de tal forma que o
comprimento ndo exceda o dobro da largura, e gque na respectiva
planta se possa 1inscrever, entre paredes, um circulo de
didmetro ndo inferior a 1,8m;

8) O pé-direito livre minimo em edificacdes destinadas a
habitacédo, referido no n.° 1 do artigo 65.° do RGEU, pode ser
reduzido até 2,35 m;

9) Quando os sobétéos, dguas-furtadas e mansardas possam ser
utilizadas para fins de habitag¢do, nos termos do disposto no
artigo 79.° do RGEU, sera permitido que o0s respectivos
compartimentos tenham o pé-direito minimo referido no n° 2),
n°8) sbé em metade da sua area;

10) A largura dos corredores das habitacdes ndo poderad ser
inferior a 0,9 m;

11) Nos edificios de habitacdo colectiva com mais de 2 pisos
ou 4 habitagdes servidas pela mesma escada, admite-se que a
largura dos lancos de escada se reduza a 1 m, desde gue nédo se
situem entre paredes;

12) Os patins n&o poderédo ter largura inferior a dos lancgos,
e os degraus das escadas terdo como largura minima 0,22 m e
altura maxima 0,193 m;

13) Admite-se a existéncia de wuma uUnica <casa de Dbanho
completa nas habitac¢des com mais de 4 compartimentos.

2- Em caso da existéncia de védos de compartimentos de habitacdo
com distdncias inferiores as regulamentares estabelecidas no
Art.°60.° do RGEU, e em que se verifique ser absolutamente
necessaria a manutencdo dos mesmos, por forma a garantir as
condigbes de wventilagdo e iluminacdo dos espagos, podem ser
legalizadas construc¢cdes mediante parecer fundamentado e autorizacgdo

do proprietadrio do prédio com o qual confina.



Artigo 16° - Cedéncias e pardmetros urbanisticos

As 4areas de terreno destinadas a espacos verdes e de utilizacéo
colectiva, infra-estruturas viadrias e equipamentos podem ser
inferiores, ou nulas, que aquelas definidas no Regulamento do Plano

Director Municipal de Penamacor.

Artigo 17° - Areas permeaveis

1- Tratando-se da legalizacdo em lotes Jja edificados, admitem-se
adreas permeaveis até 50% da area do logradouro.

2- Estas areas deveréo ser devidamente arborizadas e/ou
ajardinadas, situando-se preferencialmente na frente dos lotes, com

vista a valorizacgdo e requalificacdo da frente de rua.

Artigo 18° - Dispensa de licenciamento de demoligéo

1- A demolicgcdo parcial ou total de construgdes, para cumprimento
de deliberacdes previstas na Lei n°® 91/95 e neste regulamento, nao
carece de licenciamento, mas carece de comunicacdo prévia aos
servicos, nos termos do n°® 3 do artigo 6° do RJUE.

2- Deverd ser garantida a demolicdo de paredes interiores, quando

esta for exigida para a legalizac&o do edificio.

Artigo 19° - Duvidas e omissdes

Os casos omissos e as duavidas suscitadas na interpretacédo e
aplicacédo do presente Regulamento, que ndo possam ser nos termos das
leis e regulamentos aplicdveis em razdo da matéria, serdo submetidas
para decisdo dos Orgdos competentes, nos termos do disposto na Lei
n® 5-A/2002, de 18 de Setembro, com as alteracdes posteriormente

introduzidas.

Artigo 20° - Entrada em vigor

O presente Regulamento entra em vigor no dia uUtil seguinte ao da sua

publicacéo.






