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N/Referéncia: P. C.N. 13/2015 STJSR-CC Data de homologagao: 14-02-2020

Consulente: Setor Técnico-Juridico dos Servigos de Registo (STJSR).

Assunto: Exigéncia de apresentacdo de licenca/autorizacgéo de utilizagéo de prédios urbanos ou fragdes autbnomas nos

atos de formalizagao de transmissédo desses bens — bens do Estado, dos institutos publicos e dos municipios.

Palavras-chave: Licenca de utilizagao; autorizagéo de utilizagdo; Estado; instituto publico; municipio.

Introdugao

A respeito do requisito da comprovagéo da existéncia de autorizagdo de utilizacdo de prédios urbanos e
fracbes autonomas nos atos por meio dos quais se proceda a sua transmissdo, atualmente estabelecido nos
termos definidos no art. 1.° do DL n.° 281/99, de 26-7, tém surgido ddvidas sobre a sua aplicabilidade nos casos
em que os bens que se pretende transmitir tenham estado legalmente dispensados, nos atos de transmiss&o para
os atuais titulares, dessa mesma exigéncia.

Tém-se em vista, fundamentalmente, imdveis enquadraveis em duas distintas categorias:

— uma, abarcando os iméveis que fizeram parte do universo da chamada “habitagao social” gerida
pelos organismos do Estado competentes na matéria — o atual “IHRU” (Instituto da Habitac&o e
da Reabilitacdo Urbana, I.P), e, antes dele, o “INH” (Instituto Nacional de Habitagéo, I.P.) e 0
“IGAPHE” (Instituto de Gest&o e Alienagéo do Patriménio Habitacional do Estado).!

— outra, abarcando os iméveis construidos e alienados pelos municipios.

Quanto ao imoveis da primeira categoria, foi internamente divulgado 2 o entendimento de que “a dispensa

de apresentagéo de licenga de utilizagdo pelo IGAPHE (...), atual IHRU, e pelo Instituto de Gestéo Financeira da

1 A criagdo do IHRU surge prevista no DL n.° 207/2006, de 27-10, como operagao de reestruturagdo do INH (cfr. arts. 5./1-c) e
19.° e 29.%/3-c)), sendo concretizada pelo DL n.° 223/2007, de 30-5 (cfr. o disposto no art. 21.°: o IHRU sucede nas atribuicbes do INH e do
IGAPHE, bem como em todos os seus direitos e obriga¢des). O DL 223/2007 viria a ser revogado pelo DL n.° 175/2012, de 2-8 (entretanto
alterado pelo DL n.° 102/2015, de 5-6), que aprovou a nova lei organica do instituto (cfr. o disposto no art. 23.% o IHRU mantém as atribui¢des
e competéncias inerentes a sucess&o operada pelo artigo 21.° do DL n.° 223/2007). Na comprida lista das suas atribuicbes conta-se a de
“gerir, conservar e alienar o parque habitacional, equipamentos e solos que constituem o seu patriménio, no cumprimento da politica definida

para a habitagédo de interesse social e na perspetiva da sua conservagdo e autossustentabilidade” (cfr. art. 3.%2-r), do DL n.° 175/2012).

2 Cfr. “FI@sh informativo n.° 116/2015 — Orientagao 8/CD/2015”.
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Seguranga Social (...), prevista no artigo 12.° do DL n.° 141|/8§ ‘;ljte” ‘22| }de abril [*O IGAPHE e o IGFSS estdo
dispensados da apresentacéo de licengas de construgdo e de utilizagdo para os atos referidos no artigo 44.° da
Lei n.° 46/85, de 20 de setembro, bem como de licengas para operagées de loteamento e obras de urbanizagéo e
respetivos alvaras’] para os atos de transmissdo das propriedade de prédios urbanos ou das suas fragoes
auténomas, ndo aproveita aos adquirentes que no futuro pretendam alienar os iméveis.”

Quanto aos iméveis da segunda categoria, ndo existe, que se saiba, doutrina dos servigos sobre a
exigibilidade de licenca de utilizagdo/autorizagdo de utilizagdo, nem para a transmisséo feita pelos proprios
municipios, nem para as fransmissdes que os adquirentes dos municipios tencionem ulteriormente realizar.
Oriunda de servico de registo, foi no entanto rececionada consulta questionando a necessidade de apresentagéo
de licenga de utilizagdo nos atos de transmiss&o de prédios adquiridos a municipios cuja construgao por eles tenha
sido promovida, e que, por essa razéo, estivessem dispensados de licenciamento ou de autorizagdo administrativa
(quer a construgéo, quer a utilizacdo — cré-se ser essa a latitude da pressuposi¢ao sobre que se raciocina).?

Na douta informacao elaborada pelos servigos juridicos, em suporte da proposta de audi¢do do Conselho
Consultivo, julgou-se por outro lado pertinente reexaminar a matéria & luz do regime juridico do patriménio
imobilidrio pablico aprovado pelo DL n.° 280/2007, de 7-8, tendo em conta, nomeadamente, o disposto no seu
artigo 50.°, no qual, nos termos que adiante melhor se vera, se consagra a inexigibilidade de apresentagdo de
licenca de utilizagdo/autorizagdo de utilizagdo nos atos de transmissédo dos prédios urbanos integrados no
patriménio do Estado e institutos publicos, quer em “primeira transmissao” (das entidades publicas para terceiros),
quer nas transmissdes subsequentes. Desde logo, a devida consideragao deste normativo parece por em duvida
o acerto do mencionado entendimento “interno” que defende a necessidade de apresentacdo de licenga de
utilizagé@o/autorizacéo de utilizagdo na transmisséo das habitagbes adquiridas do IHRU ou seus antecedentes (nas
transmissdes subsequentes, portanto); por outro lado, parece n&o haver boa razéo para distinguir entre a situagéo
dos imoveis do Estadofinstitutos publicos e a dos imoveis adquiridos dos municipios, nos sucessivos momentos
de transmissdo de que sejam objeto — se se concluir que, de facto, em relacdo aos primeiros, a lei os isenta,

também para futuras transmissdes, duma tal exigéncia.
Cumpre, assim, por determinagdo superior, sobre a tematica sumariamente exposta, emitir a solicitada

Pronuncia

1. Buscar-se-a determinar se a transmissdo de prédios urbanos ou suas fragdes auténomas, dentro dum

particular condicionalismo — caracterizado, no seu aspeto porventura mais elementar, pela intervengéo, no “ciclo

3 Na origem da consulta esteve uma situagdo em que, recorrendo ao servigo “Casa Pronta”, os interessados fizeram mengéo de
instruir a celebrag&o de compra e venda de prédio urbano com certiddo passada pelo municipio da situagéo respetiva atestando que o

mesmo “néo esta sujeito a licenga de utilizagdo, em virtude de ter sido construido pela Cdmara Municipal de...".
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translativo dos bens”, de uma entidade publica (de certa espécie) —, esta ou nao sujeita a disciplina imperativa que

resulta do disposto no art. 1.° do DL n.° 281/99, de 26-7, maxime dos seus n.%s 1 e 2, nos termos dos quais

1 - Nédo podem ser realizados atos que envolvam a transmisséo da propriedade de prédios urbanos ou
de suas fragbes auténomas sem que Se faga prova da existéncia da correspondente autorizagéo de
utilizagéo, perante a entidade que celebrar a escritura ou autenticar o documento particular.

2 - Nos atos de transmissao de imoveis é feita sempre mengéo do alvara da autorizagéo de utilizagéo,

com a indicagéo do respetivo ntimero e data de emisséo, ou da sua isengéo.

2. Desde sempre se tem afirmado que, subjacente a um tal regime?, estd uma dupla ordem de razbes de
politica legislativa, as quais, para dizé-lo em termos relativamente singelos, consistem em prevenir a construgéo
clandestina, de um lado, e em assegurar as “qualidades” (e a qualidade) do prédio transmitido, de outro.

Como esta bem de ver, a especifica exigéncia posta ao nivel da titulagao, reclama um “momento anterior”
de verificagdo da legalidade da utilizagdo do prédio — o cumprimento da primeira pressupde o cumprimento das
pertinentes disposigdes do ordenamento urbanistico. E a anlise destas disposicdes, nas quais se densifica o
quadro regulativo da utilizagao dos edificios, que com mais rigor nos permitira alcangar o sentido ultimo do regime
constante do art. 1.° do DL n.° 281/99, indo além da mera enuncia¢do, muito genérica, da dupla finalidade
assinalada — desde que se assuma a instrumentalidade deste regime em relagéo a imposigao de que a utilizagao
dos edificios ou suas fragdes auténomas seja e esteja administrativamente autorizada, como medida ao servigo

da eficacia dessa mesma imposicao.

2.1. Sobre estoutro pressuposto momento, da ordem juridico-administrativa, o normativo que
fundamentalmente nos interessa conhecer é o do art. 62.° do DL n.° 555/99, de 16-12 (diploma que aprovou o

regime juridico da urbanizagéo e da edificagdo — “RJUE”), e que diz assim:

1 - A autorizagao de utilizagao de edificios ou suas fragbes auténomas na sequéncia de realizagéo de

obra sujeita a controlo prévio destina-se a verificar a conclusdo da operagdo urbanistica, no todo ou em

4 0 qual, na sua esséncia, vem do DL n.° 445/74, de 12-9 (art. 11.°), e, com reajustamentos, foi mantido pelo DL n.® 148/81, de
4-6 (art. 13.%), e pela Lei n.° 46/85, de 20-9 (art. 44.%). Interessantemente, o DL n.° 194/83, de 17-5, na nova redag&o que deu ao art. 13.°
do DL n.° 148/81, incluiu nele um numero especifico (0 4) para dizer que “O disposto no n.° 1 [segundo o qual “Ndo podem ser celebrados
contratos que envolvam a transmiss&o da propriedade de prédios urbanos destinados a habitagdo sem que se faga perante o notério prova
suficiente da existéncia da correspondente licenga de construgdo, ou de habitagdo, quando exigivel, da qual se fara sempre mengao na
escritura.”] ndo se aplica aos prédios que sejam ou tenham sido objeto de contratos em que haja intervengéo, como outorgantes, de
quaisquer entidades publicas.” O explicito tratamento diferenciado concedido as entidades publicas nao teria continuidade nos sucessivos
reajustamentos do regime; nestes, deve realgar-se o alargamento objetivo de incidéncia introduzido pela Lei n.° 46/85: a necessidade de
comprovagao da existéncia de licenga passou a aplicar-se a transmisséo de quaisquer prédios urbanos, e ndo ja somente, como até ai, a

daqueles destinados a habitagéo.
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parte, e a conformidade da obra com o projeto de arquitetura e arranjos exteriores aprovados e com as
condi¢bes do respetivo procedimento de controlo prévio, assim como a conformidade da utilizagéo
prevista com as normas legais e regulamentares que fixam os usos e utilizagbes admissiveis, podendo
contemplar utilizagbes mistas.

2 - No caso dos pedidos de autorizagéo de utilizagéo, de alteragéo de utilizagdo ou de alguma informagéao
constante de licenga de utilizagdo que ja tenha sido emitida, que nao sejam precedidos de operagées
urbanisticas sujeitas a controlo prévio, a autorizagdo de utilizagdo de edificios ou suas fragbes
auténomas destina-se a verificar a conformidade da utilizagdo prevista com as normas legais e
regulamentares que fixam os usos e utilizagbes admissiveis, bem como a idoneidade do edificio ou sua

fragdo autdénoma para o fim pretendido, podendo contemplar utilizagbes mistas.5-8-7

2.2. Bem pode dizer-se, portanto, muito em sintese, que a autorizagdo de utilizagdo, enquanto figura
juridico-administrativa, tem por fim assegurar que a obra concluida (o edificio ou as suas fragdes autdnomas)
“cumpriu escrupulosamente o projeto de arquitetura, as condi¢bes impostas com a sua aprovagdo... e as outras
prescri¢des legais e regulamentares de ordem publica que o promotor haja de observar®, assim como a
conformidade da utilizagao prevista com as regras, legais ou regulamentares, que fixam os usos e utilizagdes
permitidas. E & satisfagdo destes interesses, claramente de ordem publica, que o regime estatuido no art. 1.° do
DL n.° 281/99, primacialmente parece ir ordenado, ao impedir a transmissdo dos edificios (ou suas fracdes

auténomas) quando deles se ndo comprove estarem “habilitados” com autorizacédo de utilizagao.?

5 A redagéo atual foi introduzida pelo DL n.° 136/2014, de 9-9.

6 De acordo com FERNANDA PAULA OLIVEIRA, et al., Regime Juridico da Urbanizagéo e Edificagdo — Comentado, 4.2 ed., reimp.,
2017, p. 473-74, o art. 62.° distingue consoante a autorizagao de utilizagéo (1) seja “solicitada na sequéncia de obras realizadas com base
em projeto de arquitetura” aprovado (segundo o procedimento de licenciamento) ou apresentado (segundo o procedimento de comunicagao
prévia) — de que trata o n.° 1 — ou (2) seja solicitada sem que tenha sido precedida de obras “ou as obras que a antecederam néo necessitem

de qualquer projeto (o caso das tradicionais obras isentas de controlo prévio)...” - de que trata o n.° 2.

7 Foi s6 com a aprovagédo do Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas, pelo DL n.° 38.382, de 7 de agosto de 1951, que se
consagrou a necessidade de obtencéo de aprovacgdo administrativa, maxime municipal, de utilizagéo dos edificios (cfr. art. 8.°). Lembre-se,
por outro lado, que, no que toca a regulamentagao da edificagao e utilizagdo dos edificios, 0 RJUE veio suceder ao “regime do licenciamento
de obras particulares” aprovado pelo DL n.° 445/91, de 20-11 (diversas vezes alterado — muito extensamente, em particular, pelo DL n.°
250/94, de 15-10), em cujo art. 26.%/2 se dispunha que a licenga de utilizagdo se destina “a comprovar a conformidade da obra concluida
com o projeto aprovado, com as eventuais alteragdes efetuadas ao abrigo do artigo 29.° com as condigdes do licenciamento e com o uso

previsto no alvaré de licenga de construgéo.”
8 ANDRE FoLQuE, Curso de Direito da Urbanizagéo e da Edificagdo, 2007, p. 95.

9 Para ANDRE FOLQUE, op. cit., p. 97, o impedimento a celebragao de negdcios juridicos translativos da propriedade ou de outros
direitos reais que decorre do disposto no DL n.° 281/99 — quando se ndo faga prova da existéncia de autorizag&o de utilizagdo - “talvez seja
(...) o instrumento mais eficaz” de garantir “os interesses publicos que justificam o controlo da utilizagdo, quando este néo tenha tido lugar’
(ou, dizemos nés, quando, tendo havido controlo administrativo, este tenha conduzido a uma decis&o de ‘recusa” de autorizacdo de

utilizagao).
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3. Atente-se, porém, em que & do proprio RJUE que, segundo cremos, diretamente resulta o
estabelecimento de desvios ao regime regra de que a utilizagdo dos edificios carece de uma especifica decisao
juridico-administrativa autorizante (cfr. art. 4.°/5 RJUE: “Estéa sujeita a autorizagéo a utilizagdo dos edificios ou
suas fragbes, bem como as alteragGes de utilizagdo dos mesmos”).
Estamos a pensar, muito concretamente — atenta a relevancia para o objeto da presente consulta -, na
utilizacéo de edificios cuja construgdo se enquadre nas hipoteses de isengao de controlo prévio previstas nas als.
a)ec)don.1doart. 7.°do RJUE, ou seja:
o As operagdes urbanisticas promovidas pelas autarquias locais e suas associagbes em area
abrangida por plano municipal ou intermunicipal de ordenamento do territorio (al. a));

e As obras de edificagdo ou demolicdo promovidas por institutos publicos ou entidades da
Administragao Publica que tenham por atribuicbes especificas a salvaguarda do patriménio cultural
ou a promogdo e gestdo do parque habitacional do Estado e que estejam diretamente

relacionadas com a prossecugdo destas atribuigdes (al. b));°

3.1. Resulte embora claro, em relagdo as hipdteses discriminadas, que a isencao de controlo prévio tem
imediatamente em vista operagdes urbanisticas promovidas pelas entidades publicas designadas (nas quais, em
cada uma, obviamente se subsumem os municipios e o IHRU e seus antecessores) que s&o anteriores (légica e
temporalmente) & utilizacdo dos edificios (ela prépria uma operagédo urbanistica — cfr. art. 2.°, al. j) RJUE), e,
nomeadamente, a prépria construgao deles, afigura-se-nos que, em tais casos, o regime de isenc¢ao aplicado a
“criagdo” do edificio, pré-destinado a uma certa utilizagao, se deve estender a utilizagao final mesma, a qual ficara
assim dispensada da exigéncia-regra estatuida no art. 4.5 RJUE. Os mesmos interesses de ordem publica que,
verificados os requisitos de natureza objetiva que compdem a hipétese legal, justificam a isengé@o de controlo
prévio reconhecida a certas entidades publicas relativamente as obras de edificagdo que promovam, héo de
igualmente justificar, & nossa plena convicgéo, que também a utilizagéo dos edificios dai resultantes tenha de ficar
isenta de autorizacdo municipal: o tratamento de exce¢éo sé faz verdadeiramente sentido contanto que va do
principio ao fim, ou seja, da realizagdo da construgdo ao efetivo “exercicio” da destinagdo que motivou a

construgdo."

10 Sobre o regime especial das operagdes urbanisticas das entidades publicas, cfr. PEDRO GONGALVES, “Controlo prévio das

operagdes urbanisticas apos a reforma legislativa de 2007”, in Direito Regional e Local, n.° 1, p. 14 e ss.

" Neste sentido, FERNANDA PAULA OLIVEIRA, et. al, op. cit., p. 165. No dominio do DL n.° 445/91, em face da norma paralela do
art. 3.%1 (que isentava de licenciamento municipal, dentre outras, as obras da iniciativa das autarquias locais, as obras promovidas pela
administragdo direta do Estado e as obras promovidas pelos institutos publicos que tivessem como atribui¢des especificas a promogéo e
gestdo do parque habitacional, de construgdes e edificagdes do Estado), j& FERNANDO ALVES CORREIA, As Grandes Linhas da Recente
Reforma do Direito do Urbanismo Portugués, 1997, p. 119 (nota 74), expunha fundamentalmente o0 mesmo pensamento (escrevia o autor
que “Tendo em conta a (...) finalidade da ‘licenga de utilizagéo’, sera de entender que ndo estéo sujeitas a licenga municipal de utilizagéo

as edificagbes isentas de licenciamento municipal referidas no artigo 3.° n.° 1, do Decreto-Lei n.° 445/91...").
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3.2. Porém, mesmo quando se entenda — como nds entendemos — que, nas hipoteses vistas, a isengéo
de controlo prévio das obras de edificacdo se associa, numa rela¢do de direta implicagéo, a isengao de autoriza¢éo
de utilizacéo dos edificios resultantes de tais obras — com a consequéncia de que, nos atos de transmissao de
tais edificios ou suas fragbes autonomas, pelas entidades publicas promotoras, ja ndo sera exigivel a
comprovagao da existéncia da autorizagao de utilizagao, mas, antes, a verificagdo de que, na espécie,
ocorrem as circunstancias que ditam a isen¢ao da autorizagdo' —, havemos de convir que a subscri¢cdo dum
tal entendimento néo equivale necessariamente a defender que essa isengéo deva ainda valer para a “vida” juridica
dos edificios que se suceda a transmissdo que deles fagam as entidades promotoras (das obras de edificagdo).
Tudo esta em saber, no fim de contas, se a isengéo de licenga de utilizagao/autorizagao de utilizagao tem natureza
estritamente subjetiva, vinculada, tanto no seu reconhecimento como na sua permanéncia, a integragao do
edificio/fragdo autdnoma na esfera patrimonial da entidade publica, ou se, pelo contrario, o critério subjetivo (a
promocdo das operacdes urbanisticas por aquelas entidades publicas, nas concretas hipoteses que
consideramos) constitui uma simples condigdo de enquadramento da realizagdo da operagdo urbanistica no
regime de excegao da dispensa de controlo municipal, ficando no entanto a utilizagdo do edificio, consumado que
seja um tal enquadramento, liberta, para o futuro, desse congénito lago de pertinéncia. Tudo esta em saber, enfim,
se a dispensa de autorizacdo de utilizacdo que se reconhega aos edificios cuja construgdo seja promovida pelas
entidades publicas ndo tem ou tem verdadeira natureza real — em simetria, dir-se-ia, em caso afirmativo, com a
indiscutivel natureza real que a autorizagao de utilizagdo reveste.' De tal sorte que, a semelhanga do que ocorre
com a autorizagéo de utilizagao que exista, assim também a dispensa de autorizacdo de utilizagéo, se tiver de se
lhe reconhecer natureza real, se transmitira com a transmiss&o do edificio, reflexamente “beneficiando” quem quer
que seja o adquirente (suposto, bem entendido, que o edificio, de permeio, em algum estadio, nao tenha sido
objeto de realizagdo de operag&o urbanistica que determine a aplicagéo disposto no art. 62.° RJUE).

Ora, pela nossa parte, cremos que mal se compreenderia um regime que dispensasse a autorizagao de
utilizagdo apenas e enquanto os edificios se mantivessem nas maos das entidades publicas promotoras da sua
construgdo, passando a mesmissima utilizagdo (objetivamente imodificada) a estar sujeita a autorizagdo

administrativa logo que os edificios mudassem de titularidade. A dispensa de autorizagdo de utilizag&o, que decerto

120 que ndo exclui que a autorizagdo, com o seu alvara, até possa existir — apesar de, legalmente, ndo ter de existir. Existindo,
claro esta que nada impede que o ato de transmissao seja instruido com a prova respetiva — seria mesmo incompreensivel que o néo fosse.
Importa acentuar, por outro lado, que, como resulta implicito da posicéo assumida no texto, a inexigibilidade de autorizagéo de utilizagao
perdurara pelo menos até a0 momento em que o prédio sai da titularidade da entidade publica promotora, com a celebragéo do ato

transmissivo; dai para a frente é que pode questionar-se a sua “sobrevigéncia” (cfr., sobre isto, infra, 3.2).

13 Como justamente assinala FERNANDO ALVES CORREIA, Manual de Direito do Urbanismo, vol. lll, 2010, p. 204, o n.° 8 do artigo
77.° RUUE, ao determinar que “A titularidade do alvara de utilizagéo de edificios ou fragbes auténomas é transmitida automaticamente com
a propriedade a que respeita.”, eliminou qualquer divida que pudesse existir sobre o carater real da autorizagao de utilizagdo. Sobre a
nogao de ato administrativo real (a que a autorizagéo de utilizagéo pertence), cfr. MARIO ESTEVES DE OLIVEIRA et al., Codigo do Procedimento
Administrativo, 2.2 ed., reimp., 2006, p. 567.
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nao ocorre sem que estejam reunidos os legais pressupostos subjetivos e objetivos, tem efetivamente a nosso ver
natureza real — & (rectius: passa a ser) uma "qualidade ambulatéria” do prédio, que 0 acompanha nas transmissées
de que va sendo objeto (suposto, insiste-se, que, nas maos dos titulares subsequentes, néo seja submetido a
operacdo urbanistica que convoque a aplicacdo do art. 62.° RIUE). ™ Pelo que, parece-nos, assim como em
relagdo a primeira transmissao, também na titulagao dos atos de transmissao posteriores nao havera que
comprovar, para eles, a existéncia de autorizagdo de utilizagao. Ponto é, naturalmente, que, nos atos
translativos, seja possivel comprovar, perante o titulador, a verificagdo dos requisitos da dispensa.® Isto, a nosso
ver, é 0 que, nas particulares situagdes consideradas (lembremos: correspondentes as hipéteses enunciadas nas

als. a) e c) do n.° 1 do art. 7.° RJUE), parece decorrer ja do préprio sistema do RJUE.

4. \em justamente a jeito, neste passo, falar do disposto no artigo 50.° do DL n.° 280/2007.

Deve comegar por advertir-se, como nota preambular, que as disposi¢des do diploma — que contém o
regime juridico do patriménio imobiliario publico (“RJPIP”) —, no que toca ao dominio privado, apenas se aplicam
aos bens do Estado e dos institutos publicos; de fora do seu ambito ficam os bens das autarquias, assim como,

alias, os das regides auténomas (cfr. art. 1.1 RJPIP).

4.1. Sistematicamente inserido na subsecgdo IV (“Registos”) da secgdo | (‘Aquisicdo”) do Capitulo Il
(“Dominio privado”), dispde assim o mencionado artigo, sob a epigrafe “/sengdo de licenciamento ou de

autorizagdo administrativa”:

1 - A titulagdo de atos que envolvam a transmissdo da propriedade de imdveis cuja construgdo ou
utilizagéo estejam isentas de licenciamento ou de autorizagdo administrativa, por as obras terem sido
promovidas pelo Estado ou por institutos publicos, nos termos da legislagdo em vigor no momento da
edificacao, efetua-se sem a apresentacéo de licenga ou de autorizagdo administrativa.

2 - O disposto no niimero anterior é aplicavel a transmissao e a constituicao de outros direitos reais e de
outras situagbes juridicas relativamente as quais a apresentagdo de licenga ou de autorizagdo
administrativa seja legalmente exigida.

3 - Para os efeitos previstos nos numeros anteriores, a isengdo de licenciamento ou de autorizagéo

administrativa esta sujeita a registo, por averbamento & descrigéo.

4 Cfr, com argumentagdo em sentido contrario, porém, o Ac. do STA de 18/2/2004, proferido no P. 0985/02
(http://bit.ly/2pH29Y¢).

15 Quanto ao requisito de que o prédio ndo tenha sido objeto da realizagéo de operagao urbanistica que implicasse a emisséo
de autorizagéo de utilizagdo, cremos que bastara a declaragdo do transmitente nesse sentido (contanto que néo seja contraditada por outros
elementos a considerar na elaborag&o do titulo, como serd o caso da situagdo matricial). O que parece que tem de ser efetivamente
comprovado (através de documento emitido pela entidade publica que o certifique) é o facto de a construgéo do prédio haver sido promovida

pela entidade publica.
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4 - No caso de bens iméveis do Estado ou de institutos publicos cuja regularizagéo registral se verifique
em termos diversos dos previstos no artigo anterior, a isengéo de licenciamento ou de autorizagéo
administrativa é registada a requerimento do adquirente do imével ao Estado ou a instituto pablico, com
base em documento emitido pela Direc¢do-Geral do Tesouro e Finangas ou pelo instituto pablico que
certifique tal facto.
5 - O disposto nos numeros anteriores é aplicavel, com as devidas adaptagées, a titulagdo de atos que
envolvam a transmiss&o e a constitui¢do de direitos reais ou outras situagdes juridicas sobre bens imoveis
que:
a) Pertencendo ao patriménio de empresas privatizadas ou reprivatizadas, ndo dispunham, a data
da privatizagdo ou reprivatizagéo, de licenciamento e de autorizagdo administrativa, nos termos da
legislagéo aplicavel;
b) Tendo ingressado, por qualquer via, no patriménio do Estado ou de instituto pablico, néo
dispunham, a data do ingresso, de licenciamento e de autorizagdo administrativa, nos termos da
legislagéo aplicavel.
6 - A titulagdo de atos que envolvam uma transmisséo da propriedade de iméveis posterior a transmissao
efetuada pelo Estado, pelos institutos publicos ou pelas empresas privatizadas ou reprivatizadas efectua-
se igualmente sem apresentacdo de licenga ou autorizagdo administrativa até que ocorra operagéo

urbanistica que, nos termos gerais, carega de licenciamento ou de autorizagdo administrativa.

4.2, Parece indiscutivel que o n.° 1 do artigo (de que o n.° 2 constitui mero complemento), em matéria de
exigibilidade de comprovagao da existéncia de autorizagao de utilizagdo nos atos translativos de edificios ou suas
fracdes autonomas pertencentes ao Estado ou institutos publicos, estabelece um regime que, de caso pensado,
se afasta daquele que, para a generalidade das transmissdes, se estatui no DL n.° 281/99.'6 E notar-se-a, ademais,
que a dispensa de apresentagao de autorizagao de utilizagdo que ai se consagra pressupde justamente que a
respetiva utilizagéo esteja isenta de autorizagdo administrativa “por as obras terem sido promovidas pelo Estado
ou por institutos puablicos, nos termos da legislagdo em vigor no momento da edificagdo” — o que, bem de ver esta,
diretamente se liga com as hipéteses de isencéo de controlo prévio previstas no art. 7.°/1 RJUE, sobre que mais
acima nos detivemos. Ou seja: o legislador do RJPIP, da circunsténcia de as obras de edificagéo terem sido
promovidas pelo Estado ou institutos publicos ao abrigo de regime de isengé@o de controlo municipal, retira a
consequéncia automatica de também a utilizagdo dos imdveis assim construidos ficar isenta de autorizagao
administrativa — com o natural corolario, que prescreve, da inaplicabilidade, a transmissao de tais iméveis, do DL
n.° 281/99. Trata-se, ao fim e ao cabo, de explicitar, em letra de lei, aquilo que, para nés, como procurdmos expor,

ja do proprio dispositivo do RIUE, adequadamente apreendido, nos quer parecer que decorre.

16 Cfr., neste sentido, JOAO MIRANDA, in Comentéario ao Regime Juridico do Patriménio Imobiliario Pablico, 2017, p. 261.
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4.3. Diferente é o quadro hipotético do n.° 5 do diploma, onde se manda aplicar o disposto nos n.°s
anteriores (a seu tempo falaremos do que se dispde nos n.°s 3 e 4) — fundamentalmente, e para o que nos importa:
a dispensa de apresentacédo de autoriza¢do de utilizagao — na titulagao de atos que envolvam a transmissao e a
constituicdo de direitos reais sobre iméveis que, tendo ingressado, por qualquer via, na esfera patrimonial do
Estado ou de instituto publico, ndo dispunham, no momento desse ingresso, de licenciamento ou autorizagéo
administrativa, maxime respeitante & sua utilizagdo. Portanto, ndo é de edificios cuja construgdo tenha sido
promovida pelos entes publicos que agora se frata, mas de edificios que estes entes tenham adquirido ja

“concluidos”, porém sem terem a sua utilizacdo administrativamente autorizada. 17

4.4. Da conjugagéo dos n.% 1 e 5 do art. 50.° parece poder retirar-se a formulacéo desta simples regra
pratica: se os edificios ou sua fragbes autbnomas estiverem “habilitados” com licenga de utilizagio/autorizagao de
utilizagéo (designadamente porque nessas condicdes ingressaram ja no patriménio dos entes publicos, ou porque
as proprias entidades publicas requereram e obtiveram a licenga/autoriza¢do), devera naturalmente a prova da
sua existéncia fazer-se na titulagdo dos atos em que se procede a sua transmissdo, nos termos gerais (que so,
claro, os do DL n.° 281/99); se os mesmos bens nao estio assim “habilitados”, no titulo ndo havera sendo que
fazer consignar a dispensa da necessidade de comprovacéo da “aprovacao” administrativa da utilizacdo com base

na verificagao do circunstancialismo previsto ou no n.° 1 ounon.° 5 do art. 50.°."8

5. A dispensa de apresentaco de autorizagao de utilizagao nos titulos de transmissao dos prédios urbanos
(edificios ou suas fragbes autbnomas), nas circunstancias descritas, associou o legislador, nos n.% 3 e 4, a
sujeicdo a registo, por “averbamento & descri¢do” respetiva, da “isen¢éo de licenciamento ou de autorizagdo
administrativa” de que os mesmos prédios “beneficiem”.

Da articulagdo dos dois referidos numeros retira-se que o legislador comega por prever, no n.° 3, o
averbamento oficioso da referida “isen¢éo”, a efetuar no contexto da promogao do registo de aquisigéo dos imdveis
a favor das entidades publicas com base nas “listas definitivas” elaboradas no @mbito do processo de justificagdo

administrativa previsto nos arts. 46.° e ss.,”® prevendo depois, no n.° 4, “no caso de bens iméveis... cuja

17 Para JOAO MIRANDA, op. cit., p. 263, contemplar-se-80, neste segmento da norma, “quaisquer bens que tenham ingressado no
patriménio do Estado ou de instituto pdblico por raz6es meramente ocasionais, como sucede nos casos de herangas, legados ou doagbes’,
evitando-se, com a aplicagdo, também a alienagdo desses bens pelos entes publicos, do regime de dispensa de apresentagéo de
documentos comprovativos da autorizagdo administrativa, “que a aquisi¢do gratuita dos bens para o patriménio do Estado ou de institutos

publicos se venha a tornar... num encargo excessivo devido a falta de licenciamento e de autorizagdo administrativa.”

18 Ou nem isso havera que fazer constar do titulo, ao que parece, se da descrigdo dos iméveis constar a mengéo de que
estdo isentos de autorizagdo de utilizagao, nos termos que nos n.°s 3 e 4 se preveem (ou, mesmo, a mengédo de que nao dispdem de
autorizagéo de utilizagdo, como do n.° 5 parece que resulta). V., sobre isto, a exposi¢éo imediatamente subsequente.

19 Cfr. o disposto no n.° 4 do art. 47.°, nos termos do qual “deve... constar das listas a indicagdo de a construgdo e a utilizagao
estarem isentas de licenciamento ou de autorizagdo administrativa por as obras terem sido promovidas pelo Estado ou pelos institutos
publicos, nos termos da legislagdo em vigor no momento da edificagdo”. V., sobre a matéria da justificacdo administrativa regulada no

RJPIP, o parecer emitido no processo RP 33/2011 SJC-CT (http://bit.ly/2X75DPb).
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reqularizago registral se verifique em termos diversos dos previstos no artigo anterior’ (art. 49.°, o qual justamente
remete para as mencionadas listas), um procedimento de registo a requerimento dos adquirentes dos iméveis as
entidades publicas, com base em documento certificativo da isen¢do emitido pela Dire¢do-Geral do Tesouro e

Finangas ou pelo instituto publico (consoante a entidade alienante).

5.1. Este particular segmento normativo (atinente ao “averbamento a descricdo”) merece-nos alguns
comentarios.

Primeiro: considerando que a existéncia de autorizacdo de utilizagdo é anotfada (e ndo averbada) a
descri¢do, nos termos regulados no art. 90.°-A CRP, néo vislumbramos motivo para proceder de maneira diferente
quando se trate de publicitar a circunstancia de o prédio se encontrar dispensado (“isento de licenciamento ou de
autorizagdo administrativa”) de autorizagao de utilizagédo. Nem cremos que o legislador, ao falar em “averbamento
a descrigao”’, esteja a comprometer-se com a figura técnica especifica do direito registal (cfr. arts. 38.°, 88.°, 89.°
CRP), mas, simplesmente, a usar a palavra “averbamento” no sentido com que n&o raro € usada, incluindo em
legislagdo avulsa, de “registo”. 2

Segundo: o registo da “isengdo de autorizacdo de utilizagdo”, quando esta se comprove através de
documento certificativo emitido pela entidade competente (cfr. art. 50.°/4, in fine) — fora portanto das hip6teses de
registo oficioso baseado nas listas da justificacdo administrativa —, podera ser “promovido™' tanto pelo adquirente
do imédvel ao Estado ou a instituto publico, como, naturalmente, pelo préprio Estado (através da Dire¢do-Geral do
Tesouro e Finangas) ou instituto publico que o tenha transmitido.

Terceiro: em face do disposto no proémio do n.° 5 do art. 50.° (“O disposto nos nimeros anteriores é
aplicavel, com as devidas adaptagdes, a titulagdo...), fica-se com a ideia de que, para além da “isencédo de
autorizagdo administrativa’, também a circunstancia de os iméveis adquiridos pelos entes publicos pura e
simplesmente nao disporem de uma tal autorizagao — quando, em face da legislagao aplicavel, parece que
dela deveriam dispor — esta igualmente sujeita a registo, em moldes idénticos (em principio, a requerimento,

com base em documento certificativo emitido pela DGTF ou instituto publico).2?

20 Sem olvidar, a propésito da posicéo defendida, que o regime do art. 90.° -A, prevendo a anotagédo a descri¢do da autorizagao
de utilizagao, foi aditado ao cddigo do registo predial pelo DL n.° 116/2008, de 4-7 — supervenientemente, portanto, ao DL n.°® 280/2007.
Ainda quando fosse de entender que o legislador do RJPIP fez uso da férmula “averbamento a descri¢do” na sua rigorosa acegao técnico-
juridica, cremos portanto que a disposi¢do sempre careceria de ser atualisticamente interpretada & luz do tratamento tabular que o

“especializado” legislador registal viria a consagrar para a publicitagdo, na descri¢éo, da existéncia de autorizagao de utilizagao.

21 Seja no contexto da promogao do registo de um qualquer “facto principal”, digamos (como o registo de aquisi¢do de direito
sobre o imdvel), seja por via de impulso autdnomo, a isso expressamente dirigido. O facto de, como defendemos, o registo dever revestir a

forma de anotagdo néo constitui obstaculo a que ele seja peticionado, nos termos comuns.

220 regime do DL n.° 280/2007 relativo ao registo da isen¢éo de autorizagdo administrativa (ou, cremos, da sua inexisténcia) &
ainda integrado pelo disposto no art. 51.°, que determina que o averbamento previsto no n.° 3 do art. 50.° se cancele quando o edificio (ou
fragdo auténoma) seja posteriormente objeto de operagéo urbanistica sujeita a licenciamento ou autorizagdo administrativa. Em linha com
0 que mais acima defendemos acerca dos termos em que a isengdo (ou inexisténcia) de autorizagdo administrativa deve publicitar-se,

parece-nos que, sobrevindo ato de aprovagdo administrativa de autorizagéo de utilizagdo do imével (seja na sequéncia da realizagéo de
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6. Encerrando a densa (e nem sempre muito clara) regulagao constante do artigo 50.°, 0 n.° 6 vem estender
as transmissdes posteriores a transmissao feita pelo Estado ou institutos publicos o “beneficio” da desnecessidade
de apresentacdo do documento comprovativo da licenga ou autorizagdo de utilizacdo que a esta primeira
transmiss&o aproveita, seja nos termos do n.° 1, seja nos termos do n.° 5. Como se vé, o “beneficio” desvincula-
se da qualidade publica da titularidade que condicionou o seu inicial reconhecimento, incorporando-se no proprio
estatuto “juridico-objetivo” do imdvel. A dimenséo “real” (ou, se se preferir, “objetiva”) que resulta do disposto no
n.° 6, no que respeita a dispensa de comprovagdo, nos titulos de transmisséo, da existéncia de licenga de
utilizagdo/autorizacdo de utilizagéo dos bens, € mesmo mais abrangente do que aquela que defendemos resultar
do sistema do RJUE, posto que também a verificagdo das situacdes enunciadas no n.° 5 (prédios que os entes
publicos tenham adquirido sem licenga de utilizagdo/autorizagdo de utilizagao) “impregna” os iméveis envolvidos
desse especial atributo. O qual cessa, e nem poderia ser de outro modo, quando, e se, ocorrer “operag¢do

urbanistica que, nos termos gerais, carega de licenciamento ou autorizagdo administrativa.”

7. Relembramos que o RJPIP n&o se aplica ao patriménio do dominio privado dos municipios
(genericamente: das autarquias locais). Antes porém da consideracdo do disposto no seu art. 50.° ja nés
concluiramos pela ndo sujei¢éo ao regime do DL n.° 281/99 (no sentido de ndo ser exigivel a comprovagao positiva
da existéncia de licenca de utilizacdo/autorizagdo de utilizacdo) da transmissao dos prédios cuja edificagdo por
eles seja promovida (ainda que se trate de transmissédo posterior a transmissao feita pelo municipio).

Podera no entanto perguntar-se, em relagdo a parte da regulagéo contida no artigo 50.° para a qual, fora
dela, se hdo encontra equivalente, se nao cabera aplica-la, por analogia, também aos prédios dos municipios.
Referimo-nos & subregulacdo respeitante ao “averbamento a descricdo” (que nds interpretativamente
reconfigurdmos para “anotacé@o a descrigdo”) da isengéo de licenca de utilizagdo/autorizagédo de utilizagao e a
subregulacao respeitante a titulagéo de atos que envolvam a transmissao e a constituigdo de direitos reais sobre
prédios urbanos que, no momento do seu ingresso na esfera patrimonial dos entes publicos, ndo dispunham de
licenga de utilizagdo/autorizagdo de utilizagéo.

Mas n&o parece que, em relagdo a tais pontos de regime, se possa identificar a presenga de lacuna? que
cumpra suprir: existe no ordenamento, para essas “questdes”, uma regulamentagao bésica, da qual a regulagéo
prevista no art. 50.° (seus nimeros 3 a 5, bem como o n.° 6, na parte em que se aplique aos prédios referidos no

n.° 5) se desvia, e é essa regulacdo de base que, cremos, deve, para os prédios dos municipios, prevalecer.2

operag&o urbanistica que o demande, como no art. 51.° se pressupde, seja independentemente disso), titulado no alvaréa respetivo, o que

cabe é providenciar pela anotagdo da sua existéncia, assim se “cancelando” a anterior informagéo patenteada.

23 Cfr. MIGUEL TEIXEIRA DE SOUSA, Introdugéo ao Direito, 2012, p. 387: “A lacuna so surge quando, sob o ponto de vista juridico,

falta, para um caso com relevancia juridica, a respetiva regulamentagao.”

24 Sem embargo, parece-nos perfeitamente viavel a feitura de anotagéo & descrigdo da circunstéancia de o prédio se encontrar

“isento de autorizagéo de utilizagdo” com base em documento certificativo emitido pela cAmara municipal, mas isso por mera interpretacéo
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8. A nossa andlise ficaria incompleta se ndo reservassemos uma palavra em particular, e final, para a
transmiss&do de prédios pertencentes do IHRU, considerando nomeadamente quer a sua qualidade de entidade
sucessora nos direitos e obrigacdes do IGAPHE, quer as suas atribui¢des no dominio da gestao e alienagéo do
parque habitacional detido pelo Estado.

Permanece em vigor, segundo cremos, a norma do art. 12.° do DL n.° 141/88, que dispensa o IGAPHE (e,
portanto, o IHRU) da apresentacgéo de licenga de utilizacéo (e, portanto, de autorizagéo de utilizagdo) para os atos
referidos no art. 44.° da Lei n.° 46/85 (e, portanto, atualmente referidos no artigo 1.° do DL n.° 281/99).25

A desaplicagdo que daqui resulta do regime geral estatuido no DL n.° 281/99 tem natureza
verdadeiramente excecional, mesmo no quadro da alienagéo do patriménio dos institutos publicos, uma vez que
0 Unico critério de que se faz depender a dispensa de apresentacéo de autorizacdo de utilizagdo reside no facto
de a transmissao ser feita pelo IHRU (n&o importando saber quem, e em que condi¢Bes, promoveu a construcao,
nem de que modo o prédio veio a titularidade do transmitente). A intervengao do IHRU na posigao de transmitente
é quanto basta para que a viabilidade da titulagdo se ndo possa opor o obstaculo que representaria a inexisténcia
de licenca de utilizag&o/autorizagéo de utilizagao.2

Em todo o caso, ndo se cré que a subsisténcia daquela muito particular excegao prejudique a aplicagao
do regime que no art. 50.° RJPIP se define para os iméveis do patriménio da generalidade dos institutos publicos,
visto que, entre uma e outro, ndo parece que se verifique colisdo regulativa. Com uma ou outra adaptagéo, também
aos imoveis na titularidade do IHRU, ou que o IHRU transmita, sera pois aplicavel tudo o que neste artigo se prevé
e determina, em particular no que se refere a publicitagdo da inexisténcia de licenga de utilizagao/autorizagdo de
utilizagéo e ao prolongamento da dispensa de apresentacdo de licenga de utilizagdo/autorizagdo de utilizagdo em

beneficio das transmissdes posteriores a transmissao feita pelas entidades publicas.?’

kkkkk

extensiva da al. a) do n.° 1 do art. 90.°-A CRP. Ou seja: por aplicagdo do “regime de base”, e ndo por aplicagéo analégica (injustificavel) da

solugdo prevista no art. 50.° do RJPIP.
250 DL n.° 281/99 n&o revogou a norma do art. 12.° do DL 141/88 (cfr. art. 7.%/3 CCivil).

26 Em bom rigor, ser o IHRU o transmitente néo parece que seja o critério exclusivo da dispensa consagrada no referido art. 12.°:
ademais, parece que o imével transmitido havera de pertencer a uma certa tipologia: fazer parte do parque habitacional que se encontre na

sua titularidade e gest&o.

27 A proposito dos imdveis habitacionais pertencentes ao IHRU (e, portanto, ao IGAPHE; e, também, alids, a proposito dos
imdveis habitacionais pertencentes ao Instituto de Gestao Financeira da Seguranga Social, aos quais igualmente se aplica a excegéo do
art. 12.° do DL n.® 141/88), vale a pena referir que, pelo menos desde a lei do orgamento do Estado de 2006 (Lei n.° 60-A/2005, de 30-12,
art. 5.°% para 2019, Lei n.° 71/2018, de 31-12, art. 7.°), ano ap6s ano, se vem consagrando um regime especial de transferéncia da
propriedade de prédios para um alargado conjunto de entidades (municipios, empresas locais, instituigdes particulares de solidariedade

social, etc.), as quais podem depois “proceder a alienagéo dos fogos aos respetivos moradores, nos termos do Decreto-Lei n.° 141/88...".
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instituto dos

registos

e do notariado
Este é, sobre 0 tema submetido a consulta, salvo melhor, 0 nosso parecer.

Do qual, e no essencial, nos € permitido extrair as seguintes fundamentais

Conclusoes

1) Estéo dispensados de autorizagdo de utilizagdo os prédios urbanos (e suas fragbes autdnomas) cuja
construgdo seja promovida pelos municipios ou entidades publicas, nos termos previstos nas als. a) e
¢) don.° 1do art. 7.° do DL n.° 555/99, de 16-12 (RJUE), pelo que néo sera aplicavel a titulagdo da
transmissao de tais prédios o regime imperativo que resulta do disposto no art. 1.° do DL n.° 281/99,
de 26-7.

2) A desaplicagéo do disposto no art. 1.° do DL n.° 281/99, relativamente aos imoveis referidos na
conclusdo anterior, estende-se as transmissGes posteriores a transmissdo que deles fagam 0s

municipios e entidades publicas.

Parecer aprovado em sessao do Conselho Consultivo de 14 de novembro de 2019.
Antdnio Manuel Fernandes Lopes, relator, Luis Manuel Nunes Martins, Blandina Maria da Silva Soares.

Este parecer foi homologado pela Senhora Presidente do Conselho Diretivo, em 14.02.2020.
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