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Destaque: um instituto em vias de extin¢io?

Introducio

A salvaguarda de um correcto ordenamento
do territério e a garantia de uma adequada di-
visdo fundidria do solo impdem que a cada pré-
dio corresponda apenas uma construgéo prin-
cipal, podendo admitir-se vdrias construgdes,
mas desde que estejam funcionalmente ligadas
entre si. Nos casos em que tal ndo suceda - ou
seja, quando se pretenda implantar, legalizar
ou autonomizar vérios edificios sobre um ou
varios prédios —, o licenciamento ou admissdo
de comunicagdo prévia da edificacio (') devem
ser precedidos de uma operacéo de divisdo ou
reorganizagdo fundidria.

Ora, 0s mecanismos que o ordenamento jus-
-urbanistico predispe para o efeito sio o lotea-
mento e o destaque. E ¢ precisamente o destaque
que constitui o nosso objecto de andlise. O nosso
proposito é fazer, dentro dos limites da presente
publicagdo, a andlise sistemdtica desta figura,
definindo os seus contornos especificos, a sua
natureza e regime juridicos e o seu papel num
moderno direito do urbanismo, orientado pelas
vertentes da programagéo e da conformagio ju-
ridico-ptiblica do direito de propriedade.

1. Breve referéncia histérica

Apesar de 0s destaques permitirem o frac-
cionamento fundidrio simples de um prédio

(") Ou a emissdo da autorizagio de utilizacfio, quando
em causa esteja apenas a autonomizacio juridica de edifi-
cagdes legalmente existentes.
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(em duas parcelas), e, por 1550, ndo revestirem
a potencial complexidade das operagdes de lo-
teamento, surgiram em momento posterior a
estas.

As operagdes de destaque apenas foram re-
guladas, na nossa legislagdo urbanistica, pelo
Decreto-Lei n.° 400/84, de 31 de Dezembro, art.
2.°, Este diploma considerava que se encontra-
vam fora da nogdo de loteamento as situacdes
de destaque, isto é, de celebragdo de negdécio
juridico do qual resultasse a divisdo de uma
Unica parcela, desde gue o prédio se situasse dentro
do aglomerado urbano, a parcela confrontasse com
arruamento ptblico e o particular detivesse pro-
jecto aprovado para a construgfio, no maximo,
de dois fogos (com correspondente 6nus de nio
fraccionamento pelo prazo de 10 anos).

Com o Decreto-Lei n.° 448/91, de 29 de No-
vembro, previram-se situagdes de destaque nos
aglomerados urbanos e nas dreas urbanas (desde
que do destaque néo resultassem mais de duas
parcelas confrontantes com arruamentos pbli-
cos € a construgio a erigir dispusesse de projecto
aprovado pela cAmara municipal), mas também
fora desses aglomerados e dreas urbanas, desde
que a parcela a destacar se destinasse exclusiva-
mente a fins habitacionais, ndo detivesse mais de
dois fogos e na parcela restante se cumprisse a
unidade minima de cultura. Também se admitia
que, havendo plano de urbanizag¢do ou plano de
pormenor, o destaque passasse a obedecer ape-
nas as condi¢des previstas no plano, sendo docu-
mento bastante, para efeitos de registo predial,
a certiddo do plano respectivo (art. 5.°).

Com o Regime Juridico da Urbanizagéo e
Edificagdo (RJUE), o art. 6.° passou a diferenciar
entre os destaques dentro e fora de perimetro
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urbano (*), admitindo que a concretizacio dos
mesmos pudesse ser feita directamente no regis-
to predial, desde que com apresentacdo de certi-
ddo de destaque emitida pela cAmara municipal.
Os requisitos para o destaque eram similares
aos previstos no Decreto-Lei n.® 448/91, mui-
to embora se tenha eliminado a referéncia aos
destaques em dreas com plano de urbanizacio
ou de pormenor e se tenha admitido que, nos
destaques em solo rural, a referéncia a unidade
minima de cultura fosse substituida pelas 4reas
minimas indicadas nos planos de intervengio
em espaco rural.

2. Natureza juridica do destaque

O destaque é uma figura que assume, na legis-
lagdo urbanistica, contornos especificos. Com ela
pretendeu o legislador proceder a um balancea-
mento de interesses entre a necessidade de as-
segurar uma configuragio juridico-publica dos
solos e a manutengdo de uma margem, ainda
que reduzida, de conformagéo juridico-priva-
da dos prédios. Entre o geral (e objectivamente
desejdvel) e o concreto (e subjectivamente sen-
tido) surgiu a figura do destaque como forma
de desafogo dos proprietdrios perante as cres-
centes investidas da legislacdo e administracio
urbanisticas.

O destaque é usualmente considerado um
loteamento simples (em sentido estrito), uma
vez que dele resulta o fraccionamento da pro-
priedade para fins edificativos, mas apenas — é
este um dos elementos essenciais do des:taque,

{*} Em consonéncia com a diferenciagio introduzida
na Lei de Bases de Ordenamento do Territério e do Urba-
nismo e no Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo
Territorial (RTIGT}. Para os demais planos, designadamen-
te, os elaborados a luz do Decreto-Lei n.° 69/90, de 2 de
Margo, que partia de umas nogées diferenciadas, devem
considerar-se integrados no perfmetro urbano os prédios
que se localizam em solos urbanos, urbanizdveis ou indus-
triais como tal previstos no respectivo plano municipal.
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mas jd ndo do loteamento — um fraccionamento
em duas parcelas (3).

Esta aproximacéo ndo denota porém, na sua
total extensao, a originalidade da figura do des-
taque, j& que, ao contrdrio do loteamento e dos
demais actos de gestdo urbanistica que assu-
mem a natureza juridica de actos autorizativos
constitutivos ou, pelo menos, permissivos do
exercicio de determinados direitos (4), o desta-
que € um instituto complexo que assenta numa
combinacdo entre um acto certificativo da Ad-
ministra¢ao e um acto final, de concretizagio
da divisdo fundidria, da responsabilidade do
proprietdrio.

A inser¢ao do destaque numa norma sobre
isencéo de controlo prévio denota, precisamen-
te, a especialidade desta figura. O que ndo sig-
nifica que a concretizagdo de uma situacido de
destaque esteja dispensada do cumprimento de
exigéncias procedimentais, mas estas serdo em
regra distintas das reguladas nas demais dispo-
si¢bes do RJUE.

Aquelas exigéncias procedimentais apontam
para a necessidade de emissdao de um acto de
cariz certificativo por parte da cdmara muni-
cipal (*°), em que esta avalia se os pressupostos
legais dispostos no art. 6.° se encontram veri-
ficados e, portanto, se ndo é exigivel a pritica

{*) Também nés procedemos a esta analogia entre lo-
teamento e destaque {cfr. FERNANDA PauLa OLivERA, Ma-
Rria Jost CASTANHEIRA NEVES, DULCE Lopes e FERNANDA Ma-
GAs, Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificacdo Comentado,
Coimbra, Almedina, 2009, comentério ao art. 6.°),

(*) Esta distingio entronca na cléssica discussio sobre
o contelido urbanistico da propriedade do solo, como ex-
planada por FernaNDO ALves CORRELA, Manual de Direito do
Urbanismo, vol. I, 42 ed., Coimbra, Almedina, 2008, pp.
830 e segs., e encontra um bord3o legislativo na distingéo
estruturante entre licenca e admissao de comunicacio pré-
via estabelecida no RJUE.

(%) Apesar de o art. 6.°, n.° 9, do RJUE se referir 4 com-
peténcia da cAmara municipal para a emissio da certiddc
de destaque, o art. 65.° da Lei n.° 169/99, de 18 de Setem-
bro, permite genericamente a delegagio de competéncias
daquela no Presidente da Camara.




de um acto de licenciamento ou admisséo de
comunicagdo prévia do loteamento (¢). Emitida
esta certiddo comprovativa, encontra-se o pro-
prietdrio habilitado a proceder ao destaque na
conservatéria do registo predial, sem que lhe
possa ser exigida qualquer atesta¢do adicional
ou recusado o registo [cfr. art. 6.°, n.°9, do RJUE
e art, 85.°, n.° 1, alinea f), do Cédigo de Registo
Predial].

E € por a certiddo da admissibilidade de des-
taque constituir um documento suficiente e bas-
tante para que o proprietdrio do prédio mée o
possa, dirigindo-se a conservatdria, concretizar
que a doutrina qualifica, e bem, este acto como
uma verificagdo constitutiva (7). Estas verifica-
¢Oes sdo actos de objecto e efeitos declarativos,
mas que constifuem certezas juridicas sobre a
ocorréncia de um facto ou a existéncia de uma
qualidade e, nessa medida, produzem um efeito

(¢} O prazo para emissao da certiddo de destaque néo
se encontra estipulado no RJUE, devendo ser procurado
no Codigo do Procedimento Administrativo (CPA). A este
proposito, como néo estd em causa a emissao de um acto
autorizativo municipal, ndo deve ser aplicdvel o prazo de
90 dias previsto no art. 108.°, n.” 1, do CPA (prazo alonga-
do este que, inclusive, contrariaria toda a l6gica subjacente
& tramitacdo dos procedimentos urbanfsticos), mas o pra-
zo geral de 10 dias previsto no art. 71.°, n.° 1, do mesmo di-
ploma. No caso de a certidio de destaque ndo ser emitida
no prazo referido, como se trata de um acto especialmente
regulado no RJUE, deve considerar-se tacitamente defe-
rida a pretensdo do interessado, nos termos da alinea ¢)
do art. 111.°. No entanto, como é essencial & concretizagio
do destaque a apresentacdo fisica de uma certiddo na con-
servatéria do registo predial (ja& que, por si 56, a certidio
camardria ndo tem efeito permissivo), aquele deferimento
técito seguir-se-4, em regra, a (insistente) solicitacdo da
emissdo desta certiddo no drgdo administrativo compe-
tente ou o recurso a via judicial, sendo, neste caso, idéneo
o processo urgente de intimagao para a prestagio de infor-
magdes, consulta de processos ou passagem de certidfes
(arts. 104.° e segs. do Cédigo de Processo nos Tribunais
Administrativos).

(7} Neste sentido, Nuno MIGUEL MARRAZES DE MELO, “As
certid@es de destaque enquanto actos verificativos da le-
galidade urbanistica de uma operagfio de reestruturagio
fundidria”, in Revista Juridica do Urbanismo e do Ambiente,
n.> 29/30, 2008, p. 222.
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juridico inovador nas rela¢des externas da Ad-
ministracdo, preenchendo, assim, o conceito de
acto administrativo (8).

Em face desta qualifica¢iio, ndo nos revemos
integralmente no Parecer do Conselho Técnico
da Direcgao-Geral dos Registos e do Notaria-
do, actual Instituto dos Registos e Notariado,
segundo o qual, nos casos (entdo) legislativa-
mente omissos — 0s dos destaques em prédios
mistos —, caberia ao conservador definir, com
base nos dados de facto que fossem levados ao
seu conhecimento na certiddo de destaque, os
critérios juridicos para proceder ao destaque (?).
Esta posigao equivaleria, em ultima linha, a de-
ferir um papel constitutivo ao registo predial em
sede de destaque, o que, para além de contrariar
a fungédo deste registo, permitiria a uma terceira
entidade — o conservador — definir os pressupos-
tos para a ocorréncia do destaque, contrariando
0s pressupostos de simplicidade e “automatici-
dade” em que assenta este instituto.

3. Destaque e Ioteamento

O loteamento consiste numa operagio de di-
visdo ou reorganizacdo fundidria, na qual pelo
menos um dos lotes se destina a construgéo. De
acordo com a actual formulagdo do art. 2.°, ali-
nea i), do RJUE, configuram operagdes de lotea-

(%) Sobre a figura, em geral, das verificacdes constituti-
vas ou actos certificativos, vide ROGERIO SOARES, Direite Ad-
ministrativo, Coimbra, 1978, pp. 134-135; MARCELO REBELO
DE S0UsA e ANDRE SALGADO DE MaTtos, Direito Administrativo
Geral, Tomo III - Actividade Administrativa, Lisboa, Dom
Quixote, 2006, p. 101; e Jost CARLOS VIEIRA DE ANDRADE, “As
formas principais daactividadeadministrativa: regulamen-
to, acto e contrato administrativo”, Sumdrios das LigGes
de Direito Administrativo II {1.> Turma), 2009/2010, p. 25.

(*) Parecer emitido no processo n.° R. F. 126/2004
DSJ-CT, homologado por despacho do Director-Geral, de
14.06.2005, e publicado no Boletim dos Registos e do Notaria-
do, n.° 4, 2005, p. 52. N&o discutimos, para j4, o acerto subs-
tancial do critério indicado naquele parecer — o da aplica-
¢io do regime juridico que integra a parcela a destacar —,
que foi aquele que veio a merecer consagragao legal.




Destaque: um instituto em vias de extingao?

mento “As acgbes que tenham por objecto ou por
efeito a constituigdo de um ou mais lotes destina-
dos, imediata ou subsequentemente, 2 edificacio
urbana e que resulte da divisdo de um ou vérios
prédios ou do seu reparcelamento”.

Da caracterizagio juridica do loteamento re-
sultam semelhangas evidentes com o destaque:
o facto de se tratar de acgdes voluntdrias dos in-
teressados e ndo de situagbes de divisdo fundid-
ria motivadas por actos da Administracio (%),
como sucede com situagdes de expropriagdo
parcial por utilidade publica (1), ou por factos
alheios a esta e ao interessado, como acontece
com o desvio de um curso de dgua em virtude
de uma ocorréncia natural. Nestes casos, as divi-
ses prediais ocorridas prescindem ou, mesmo,
contrariam a vontade do proprietdrio do imével,
pelo que ndo devem ser integradas na nocio de
loteamento ou de destaque.

QOutra similitude com o loteamento resulta
do facto de pelo menos uma das parcelas ou um
dos lotes se destinar a edificagdo urbana ('2). Esta
finalidade permite distinguir o loteamento e o

(") Similares a estas situagbes sdo os casos de cedéncias
de bens que precedem ou se incluem no ambito do proce-
dimento expropriativo. Neste sentido, cfr. FERNANDA PAULA
Ouiveira e DuLce Lopes, Immplicagbes Notariais e Registais das
Normas Urbanisticas, Almedina, Coimbra, 2005, p- 95.

(") Porém, ao contrério do destaque, h4 no ambito das
operagdes de loteamento, uma maior possibilidade de mo-
delagao juridico-publica. £ o que ocorre com as situagoes
de alteragao a licenga ou comunicacio prévia do loteamen-
to por iniciativa municipal (art. 48.° do RJUE), Assinale-se,
ainda assim, que tal como hd operages de loteamento que
sdo da iniciativa de entidades piiblicas (art. 7. do RJUE ), o
mesmo pode suceder com operagdes de destaque.

(*) Note-se que, apesar de a nogdo de loteamento se re-
ferir a lotes destinados, imediata ou subsequentemente a
edificagdo urbana, esta formulacio é suficientemente lata
para ser aplicada no caso de divisdo fundidria de prédios
em que se encontram j4 edificacdes {que se pretendem le-
galizar ou autonomizar juridicamente), a semelhanca do
que sucede com os destaques. Alids, uma das situacées
em que o loteamento serve, precisamente, a finalidade de
reconversdo de situagdes de edificagdes ilegais resulta da
legislagdo atinente s dreas urbanas de génese ilegal.
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destaque das operagdes de fraccionamento de
prédios para fins agricolas ou outros, afirmando
a distingao fulcral entre operagdes de fraccio-
namento fundidrio e operagdes urbanisticas de
reconfiguragéo do solo.

De notar, a este propésito, que, com a altera-
¢ao introduzida no RJUE pela Lei n.° 60/2007, de
4 de Setembro, se passou a admitir que do lotea-
mento resultasse apenas um lote (mantendo-se
a restante drea como parte sobrante do prédio
inicial), o que aproximou, em termos “graficos”,
os loteamentos e os destaques, passando ambas
as figuras a proceder a uma individualizacio
juridica de dois prédios que, assim, passam a
poder ter um desenvolvimento urbanistico per-
feitamente autonomizado (1%).

Por altimo, sendo a certiddo de destaque, co-
mo vimos, um acto certificativo de imputacio
municipal, a sede prépria para a discussdo da
validade deste (isto é, da correc¢ao dos pressu-
postos de facto e de direito que atesta), sdo os
tribunais administrativos e néo os tribunais ju-
diciais. A semelhanca, alids, do que sucede com
a discussdo da validade dos actos de licencia-
mento ou admiss&o de comunicagio prévia das
operagdes de loteamento (e dos demais actos de
gestdo urbanistica).

(**) No entanto, pensamos que, nestas sitiragdes sim-
ples, apenas fard sentido recorrer ao loteamento sempre
que o instrumento de planeamento aplicdvel apontar para
a adopcio deste instituto. Isto porque, se a intencdo for
apenas a de construir um imével na parcela a destacar, tal
pode ser conseguido por intermédio do destaque, sem a
necessidade de cumprir quaisquer encargos urbanisticos;
se a infengdo for a de construir um conjunto de edificios
ligados funcionalmente entre si apenas numa parte de um
prédio, também o destaque é a figura adequada (j& que ape-
nas se tramita como um licenciamento de obras de edifica-
¢éo, eventualmente antecedido de licenciamento de obras
de urbanizagdo, dispensando o loteamento). Em ambos os
casos, a imposicdo de encargos urbanisticos semelhantes
aos aplicdveis a uma situagio de loteamento, apenas acon-
tecerd se a edificacdo ou edificaces a implantar no terre-
no detiverem, de acordo com os regulamentos municipais
aplicdveis, impacte relevante (art. 44.%, n.° 5, do RJUE).



Feita esta aproximacio, haverd agora de
apontar as principais — e relevantes — diferencgas
entre estas figuras. Diferencas estas que levam
alguma doutrina a recusar uma qualquer ana-
logia entre destaques e loteamentos ("), e que, a
nosso ver, se ligam a aspectos do regime juridico
reservados por lei aos loteamentos (ou, even-
tualmente, a situagdes que detenham impacte
urbanistico semelhante a estes).

E o caso dos encargos urbanisticos — em par-
ticular, a garantia de dota¢des minimas de dreas
publicas ou comuns para usufruto colectivo — que
se encontram associados tradicionalmente aos
loteamentos, uma vez que sdo estes que, na pers-
pectiva do legislador, procedem a um desenho es-
truturado da sua drea de intervencio e garantem
condigdes de vivéncia urbana digna. Também a
nossa jurisprudéncia considera essencial o papel
do loteamento, instituto este que, nas palavras do
Supremo Tribunal Administrativo, “destina-se
a evitar, ndo s6 a desagregacio da propriedade
ristica, mas, sobretudo, a sua desagregacio sel-
vagem, que, ndo controlada, levaria a proliferagio
da constru¢ao sem estruturas bisicas minimas de
enquadramento urbanistico” (*%).

Ao invés, as obras de construcio isoladas
eram perspectivadas como detendo um impacte
urbanistico limitado, que poderia ser suficien-
temente compensado pelo pagamento de taxas
urbanfsticas. Sendo o destaque uma forma de
facilitar a edificacdo destas construc¢des, ndo
existia nem existe, quanto a cle, a obrigagéo
de inscrever pardmetros de dimensionamento
ou de realiza¢do de cedéncias ou prestagdo de
compensagdes ().

() Neste sentido, ANDRE FOLQUE, mas apenas ao referir
que “o destaque nao dé lugar a dois lotes, mas a duas par-
celas. Sem lotes, ndo hd loteamento”. Cfr. Curse de Direi-
to da Urbanizagio e Edificagio, Coimbra, Coimbra Editora,
2007, p. 61.

(**) Acordao de 02.11.2004, proferide no recurso n.°
34069.

(') Esta auséncia de encargos urbanisticos é, porém,
nas operagoes de destaque, compensada pelo facto de se
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Mesmo o pagamento de taxas, no caso do
destaque, é apenas exigivel no que se refere ao
custo da emissdo da certiddo, ndo devendo ser
considerado o beneficio que dela resulta, que em
regra é indeterminado, por ndo haver ainda a
defini¢do do projecto da edificagdo aimplantar.

Naturalmente que, hoje em dia, a possibilida-
de de, por intermédio de regulamento municipal
de urbanizagio e/ ou de edificacdo, se alargarem
aqueles encargos urbanisticos a outras operagdes
com impacte urbanistico relevante conduz a
que, o que nio é objecto de cedéncia/compen-
sagdo aquando do destaque o possa (e deva) ser
aquando do licenciamento das edificacbes. Mas
tal acontecerd, sempre, num momento légica e
temporalmente diferenciado do do destaque.

QOutra distingéo relevante entre as operagdes
de loteamento e de destaque — e que resulta da
presungéo jd avancada de que as operagfes de
loteamento sdo aquelas que, em regra, criam ci-
dade, alterando ou inviabilizando outros usos
potenciais do solo — refere-se ao facto de os lotea-
mentos se encontrarem proibidos em solo rural
(art. 41.° do RJUE) (*"). Por seu turno, o destaque
pode ocorrer normalmente tanto em solo urba-
no, como em solo rural, ainda que nesta ultima

prever um drus de ndo fraccionamento do prédio pelo
prazo de 10 anos (e de um condicionamento da constru-
¢do no caso dos destaques em solo rural), o que, por si 56,
representa um elemento dissuasor do recurso a estas ope-
ragbes. Tal ndo significa, porém, que algumas operagfes
de destaque ndo possam ser acompanhadas de cedéncias,
mas estas, em regra, apenas servem Como pressuposto
para a criagdo de condigdes de admissibilidade da opera-
¢do de destaque em solo urbano, em particular, a exigéncia
de confrontagdo corm via piblica.

() Embora se conhe¢am excep¢des a esta limitagdo
espacial de cariz imperativo, como sucede com o regime
aplicavel aos empreendimentos turfsticos (art. 38.°, n.° 2,
do RJUE). Esta proibiciio nem sempre existiu, ja que os
primeiros diplomas nesta matéria admitiam, em poténcia,
loteamentos, qualquer que fosse a drea por eles abrangida.
Apenas com 0 Decreto-Lei n.° 448/91 se passou a restrin-
gir o uso deste instrumento urbanistico as 4reas classifica-
das nos planos municipais de ordenamento do territério
como urbanas, urbanizaveis e industriais (art. 8.°}.
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situagdo a sua regulamentagio legal seja mais
estrita, de modo a promover a compatibilidade
entre o uso urbano accionado pelo destaque e
a destinagéo predominantemente rural da par-
cela sobrante,

Por ditimo, h4 ainda uma diferenca rele-
vante de regime juridico entre o destaque e o
loteamento, nos casos em que a autonomizagio
juridica dos prédios ou a edificacio nestes te-
nha ocorrido contra o disposto na certidao de
destaque ou contra o acto de licenciamento ou
admissdo de comunicagio prévia do loteamento,
ou cuja certiddo ou acto respectivo néo hajam
sido emitidos.

Nos casos em que o licenciamento de obras
de edificagdo néo seja precedido de loteamento
Ou no caso de o contrariar, a consequéncia ju-
ridica ¢ a mais gravosa: a nulidade, nos termos
dispostos no art. 68.° do RJUE, ao passo que a
auséncia de certificagdo do destaque previamen-
te ao licenciamento ou admisséo de comunica-
¢ao prévia das obras de edificagiio gera apenas
a anulabilidade destes actos (art. 135.° do CPA).
Neste sentido, concorre nio apenas a falta de in-
dicacdo expressa que ao vicio de violagdo da lei
corresponde a sangio da nulidade, mas também
o facto de nfo poder, para este efeito, sustentar-
-s¢ uma analogia substancial entre a gravidade
da violagdo de um destaque e a de um lotea-
mento, jé que, ao invés do que sucede neste,
no destaque nao s&o salvaguardados interesses
publicos imperativos: a dotacio da urbe de espa-
¢os, equipamentos e infra-estruturas essenciais
a uma adequada qualidade de vida ().

(**) J4 no caso da certiddo do destaque ou da licenca
ou admissdo de comunicagio prévia do loteamento pade-
cerem, eles mesmos, de um vicio, as consequéncias juridi-
cas deste variardo consoante o regime legal aplicivel e a
sua gravidade, sendo que, se em causa estiver a violacio
de plano municipal ou especial de ordenamento do terri-
tdrio ou de medidas preventivas, a sancdo, em ambos os
casos, serd sempre a da nulidade [no caso dos loteamen-
tos fundados no art. 68.°, alinea a), do RJUE e no caso dos
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A andlise que, até a0 momento, fizemos des-
tas duas figuras, encontra-se traduzida no se-
guinte quadro-sintese:

Critério Loteamento Destaque
Tipo de Autorizagdo (em Verificagdo consti-
acto sentido amplo) tutiva

Privada (resultante
Iniciativa de uma} c-ondu.ta Privada (idem)
voluntdria do in-
teressado)
Finalidade | Edificagio urbana Edificagiio urbana
Area Solo urbano e solg
. Solo urbano
abrangida rural
Dois ou mais pré- Dois prédios (parcela
Prédios dios (no minimo, p p

a destacar e parcela

resultantes
u sobrante)

um lote e o prédio
sobrante)

Previsio de

pardmetros de Apenas taxa pela

Encargos . . emissdo do acto
> dimensionamento, e
urbanisti- . de certificagio do
cedéncias ou com- <
cos - destaque (e 6nus de
pensagdes, taxas = .
b ndo fraccionamento)
urbanisticas
Violaca . -
iolagdo Nulidade Anulabilidade
do acto
Tribunais
compe- Administrativos Administrativos
tentes

4. Destaque e fraccionamento de prédios
para fins rurais

Os contornos da figura do destaque néo sdo
apenas dificeis de tragar relativamente aos lo-
teamentos urbanos, uma vez que também co-
nhecem estreitas, mas nem sempre pacificas,
relagdes com o fraccionamento rural de pré-
dios (%)

destaques, no art. 103.° do RJIGT). Note-se que o diferente
enquadramento juridico destas nulidades pode conduzir
a desarmonia no sistema juridice-urbanistico, caso nio se
admita a aplicagio do regime especial de caducidade pre-
visto no n.° 4 do art. 69.° do RJUE também as certidoes de
destaque que padecam de nulidade,

(**) Note-se, porém, que nio deve ser aceite a limitagéo
do destaque ao fraccionamento de prédios rasticos, como




Como vimos, os destaques sdo operagfes de
fraccionamento do solo para fins de construgio
urbana, pelo que nio faz sentido, sempre que
cumpridos os critérios previstos no art. 6.° do
RJUE, que se indague da aplicagdo da legisla-
¢do sobre fraccionamento rural (Decreto-Lei
n.® 103/90, de 22 de Marco, e Decreto-Lei n.°
384/88, de 25 de Outubro), na medida em que
esta regula o emparcelamento e fraccionamen-
to do solo que fica, em qualquer caso, sujeito a
finalidades agricolas {?%). Neste mesmo sentido
vai o disposto no art. 1377.°, alineas a) e c), do
Cddigo Civil portugués.

Efectivamente, com as limitag@es a possibi-
lidade de fraccionamento de prédios rasticos
visa-se evitar a perda de terreno agricola, em
virtude da sua menor viabilidade econémica (*!),
enquanto que na divisdo do solo para finalida-
des urbanisticas se visa, precisa e assumidamen-
te, afectar o solo para edificagdo, o que significa
necessariamente a redug¢do do seu potencial agri-
cola (pelo menos na parte a edificar).

O que nio significa que os proprietdrios ndo
possam proceder a um duplo e sucessivo frac-
cionamento do terreno — primeiro nos termos
da legislagéo de fraccionamento dos prédios
rusticos e, posteriormente, nos termos da le-

proposto por JoAo PereRa REis, MarRGARIDA LOUREIRO & Rut
Rierro Lima, Regime Juridico da Urbanizacdo ¢ Edificacdo, 3.2
ed., Coimbra, Almedina, 2008, pp. 43 e 44. Isto na medida
em que o destaque pode interceder relativamente a pré-
dios que estejam jd descritos na conservatéria como ur-
banos, porque incluem edificagbes cuja autonomizagio ou
legalizagfo se pretende, por via do destaque, levar a cabo.

(*") Nestas hip6teses, a @inica intersecgdio com o dmbito
urbanistico reside na necessicade de comunicagio ao mu-
nicipio dos negdcios juridicos de que resulte o fracciona-
mento ou divisdo de prédios risticos, nos termos do art.
50.° do RJUE, previsio esta & qual se encontra associada a
imposicdio de uma contra-ordenagio, nos termos previstos
no art. 98.°, n.° 1, alinea g}, do mesmo diploma.

(M) Cfr., para maiores desenvolvimentos sobre a teleo-
logia destas limitagdes, ANTONIO MENEzES CORDEIRO, “Da
preferéncia na alienagio de prédios limitrofes” (Parecer),
in O Direito, Ano 128.°, I-II {Janeiro-Junho), 1996, pp. 225-
-256, em particular, p. 246.
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gislagdo urbanistica, dos destaques -, situagdo
esta que, em si, nada tem de ilegitima, desde
que sejam respeitados os pressupostos inscri-
tos, respectivamente, em cada um dos regimes
juridicos (2).

Por outro lado, se a mera divisao fundidria
ndo € destinada a edificagdo urbana, ndo cor-
respondendo a uma operacdo urbanistica (de
loteamento), entdo a mesma jd ndo estaria su-
jeita a qualquer controlo preventivo por par-
te dos municipios, motivo pelo qual ndo faria
qualquer sentido isentd-la por recurso a figura
do destaque (Z).

Significa isto que ndo é uma operago de lo-
teamento a operagio que se traduza numa mera
divisdo fundidria que, ndo obstante dar origem
a novas unidades prediais (que terdo a capacidade
edificativa que, em cada momento, 0s instru-
mentos de planeamento lhes defiram ou venham
a deferir), néo cria lotes ou parcelas urbanas (is-
to €, novas unidades prediais com capacidade
edificativa) ().

Ainda assim, se esta diferenciacio — entre
operagoes de transformacédo fundidria e opera-
¢bes urbanisticas—é, em teoria, clara, na pratica,
surge envolvida em nebulosas situagdes, sobre-

(**) Também as consequéncias juridicas do desrespeito
destes serdo distintas, ndo sendo aplicdveis ao destaque o
prazo de caducidade de trés anos, previsto no art. 1379.°,
n.° 3, do Cédigo Civil. Ndo invalida esta assercéo o facto
de este mesmo artigo prever disposigdes de caducidade
especificas caso a construcdo ndo seja iniciada dentro do
prazo de trés anos a partir do fraccionamento, uma vez
que o jufzo de “censura” &, nesta hipétese, dirigido objec-
tiva e claramente ao préprio proprietdrio e ndo 2 adminis-
tragiio municipal,

(**) Sobre esta ligagio entre a nogéo de loteamento e o
preenchimento da figura do destaque, cfr. ANTONIG Duar-
TE DE ALMEIDA e outros, Legislacdo Fundamental de Direito do
Urbanismo, Lisboa, Lex, 1994, p. 523.

(*) No sentido exposto aponta o disposto no n.° 3 do
art, 4.° do RJUE, de acordo com o qual os actos de repar-
celamento da propriedade de que resultem parcelas ndo
destinadas imediatamente a urbanizagio e edifica¢io de-
pende da vontade dos proprietdrios.
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tudo nos casos de partilha de bens comuns ou
de heranga.

Nestas situacdes é necessdrio assegurar que
as finalidades urbanisticas prosseguidas pelos
institutos do destaque e, sobretudo, do lotea-
mento, sejam asseguradas, mas sem que tal
implique a completa perda de disponibilidade
dos compartes ou dos herdeiros na definicio do
destino da coisa comum ().

Pensamos que a solugdo destas hipéteses pas-
sa pela indagacdo de qual a finalidade vltima da
operagdo de divisdo fundidria pretendida, sendo
que, nas situa¢bes em que ndo se pretenda tio-
-86 a autonomizagdo juridica de partes do prédio
(pondo termo, assim, 3 indivisdo deste), mas a
autonomizagio juridica de edificagdes nele cons-
truidas ou a viabilizagdo de projectos que j4 se
encontram ou se encontraram em tramitagio no
municipio, se deve exigir um prévio loteamen-
to ou destaque. Sob pena de, se estes nio forem
emanados, quando exigiveis, o acto ou actos de
licenciamento ou de admissdo de comunicacgdo
das edificacdes (ou a emissdo de autoriza¢des
de utilizagdo individualizadas para cada uma
destas) serem ilegais (%).

(¥} Deve evitar-se a0 méximo que estes sejam “forga-
dos” a desencadear uma operagio de loteamento ou de
destaque, caso tal seja possivel, e a antecipar uma edifi-
cabilidade concreta {drea de implantacdo, drea de cons-
trugéio) que nédo pretendem concretizar, quando apenas
pretendem cessar uma situacic complexa e nem sempre
pacifica de titularidade sobre um bem.

{#) No caso de se tratar de um loteamento, como vi-
mos, a sangdo em causa é a da nulidade. O que significa
que, para efeitos urbanfsticos, o prédio continua a consti-
tuir uma unidade, n&o podendo o municipio licenciar ou
admitir comunicagies prévias de edificagfo nos lotes (mes-
mo que sejam de legalizacdo de edificacdes preexistentes)
nem conceder autorizagdes de utilizacio individualiza-
das para cada um dos edificios, sem que previamente te-
nha havido lugar a realizagdo de uma operacio Sormal de
loteamento (cfr,, neste sentido, 0 Acérdao do Supremo Tri-
bunal Administrativo, de 20.02.2002, proferido no 4mbito
do proc. n.° 047854),
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5. Destaque, acessio industrial jmobilidria
e usucapiao

Cada vez mais, 0 cruzamento entre a figu-
ra do destaque e institutos juridico-privados é
evidente, constituindo as situagdes de acessdo
industrial imobilidria e usucapifo, sobretudo
se parciais, mais um exemplo de ocorréncia
frequente (¥).

Podendo a acessdo industrial imobilidria e
a usucapido conduzir a aquisicio do direito de
propriedade sobre um novo imével no qual se
implante uma construgéo, e que é formado a
partir de uma drea de terreno exclufda do pré-
dio que originariamente pertencia, é necessério
indagar se se encontram cumpridos os requisi-
tos legais para concretizacio do destaque sobre
0 prédio mae.

Asentidades competentes, antes de se decidi-
rem pelo reconhecimento de uma aquisico par-
celar por efeito de acessdo industrial imobili4-
ria ou de usucapido, devem certificar-se de que
ndo ird consolidar-se uma situagdo desconforme
com as regras que limitam o fraccionamento de
prédios risticos, bem como com as que regu-
lam as operagdes de fraccionamento para fins
urbanisticos.

Para o efeito, porém, ndo pode ser solicitada
pelo interessado na invocagio da acessio indus-
trial imobilidria ou da usucapifo a emissio de
uma certiddo que, de forma efectiva e completa,
ateste a possibilidade imediata de concretizacio
do destaque ou, mesmo, a concretizacio de preé-
vio destaque sobre a parcela, uma vez que care-
ce o interessado de legitimidade para solicitar a
emissdo de tal certiddo sobre prédio alheio ou
sobre prédio cuja titularidade seja omissa.

(*’) Sobre esta matéria, remetemos, para maiores de-
senvolvimentos, para o artigo realizado em co-autoria
com MONICa JarDIM, intitulado “Acessdo Industrial imo-
bilidria e usucapido parcial versus destaque e loteamento”,
elaborado no dmbito do curso de pés-graduacio em Direi-
to Registal e Notarial, organizado pelo CENOR, e que se
encontra ho prelo.




Efectivamente, a concretizacdo das opera-
¢Oes de divisdo fundidria para fins urbanisticos
depende da legitimidade do interessado na sua
promogédo. Em especial, o art. 9.°, n.° 1, do RJUE
aponta para a necessidade de em qualquer re-
querimento ou comunicagao constar a identi-
ficagdo do requerente ou comunicante, com a
indicagdo da qualidade de titular de qualquer
direito que lhe confira a faculdade de realizar a
operagéo urbanistica pretendida, exigéncia que
deve aplicar-se a emisséo da certiddo de desta-
que e que funciona como pressuposto proce-
dimental subjectivo para a continuagido deste
procedimento ().

Admitimos, no entanto, que a certiddo que
ateste a edificabilidade do prédio seja emitida a
pedido de quem néo seja proprietério ou titular
de um direito sobre o0 mesmo, por analogia com
o regime juridico aplicdvel a informagéo prévia,
segundo o qual um interessado pode solicitar a
emissdo de um acto sobre uma pretensio urba-
nistica relativa a um prédio titulado por tercei-
ros, desde que com as cautelas que este artigo
prevé, isto é, se dé a estes o conhecimento daque-
la pretensdo (cfr. arts. 14.° e segs. do RJUE).

Esta certidao emitida pela cdmara municipal
apenas atesta, objectivamente, a edificabilidade
no prédio que se pretende destacar, ficando o
efectivo destaque dependente de um acto, con-
trato ou decisdo judicial, jd que sdo apenas estes
que munem o interessado de legitimidade para
concretizagdo do destaque.

6. Regime juridico aplicivel aos destaques

Oregimejuridico aplicdvel aos destaques ndo
¢ uniforme, dependendo os seus contornos das
caracteristicas do prédio sobre o qual incidem.

Em qualquer caso, porém, e como forma
de compensagdo ou de limitagdo do recurso a

(**) Alids, muitos regulamentos municipais, ao defini-
rem os elementos que devem instruir o pedido de certiddo

de destaque, incluem, neles expressamente, a prova de
legitimidade.
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operagoes de destaque — consideradas, em solo
urbano, um mecanismo menos oneroso, substi-
tutivo dos loteamentos e, no solo rural, opera-
¢Oes excepcionais de divisdo de terreno para fins
urbanisticos —, o art. 6.°, n.° 6, do RJUE impde
um 6nus de nio fraccionamento tanto da parcela
destacada como da parcela da qual ela resultou
pelo prazo de 10 anos (),

Também em qualquer uma das situagdes de
destaque, este pode ocorrer tanto relativamente
a prédios que nao tenham ainda qualquer ocu-
pacdo urbanistica, como relativamente a prédios
nos quais jd se encontrem implantadas edifica-
¢oes (seja no prédio sobrante, a destacar ou em
ambos) (**). Nestas tltimas situacdes, é essencial
que o municipio proceda a um controlo claro e
preciso das condig¢des de edifica¢do na parcela a
destacar e na parcela sobrante, de modo a evitar
a duplicagio de edificabilidade, duplicagio esta
que nao tem sido ti0 espiria quanto se poderia
pensar na prética urbanfstica.

Efectivamente, os destaques tém servido, nal-
gumas circunstincias, para individualizar pré-
dios nos quais em abstracto se poderia construir,
mas em que, em concreto, ji se mostra esgotada a
capacidade edificativa em virtude de uma outra
edificagéo existente no prédio mée. Estas situa-
¢cdes devem, em virtude da sua gravidade, ser
apreciadas com particular circunspecgio pelos
municipios que, antes de emitirem a certiddo
de destaque, devem avaliar qual a capacidade
urbanistica disponivel para a parcela a destacar
e para a parcela sobrante e fazerem constar, sem-
pre que adequado, estes valores da certiddo emi-

(*) Este 6nus de ndo fraccionamento vale apenas para
novas situagtes de destaque, mas jd ndo para loteamentos
que pretendam ser aprovados, seja na parcela sobrante,
seja na parcela a destacar, uma vez que nestes serfio ga-
rantidos tanto o controlo da arrumagio urbana, como a
prestacdo dos encargos urbanfsticos exigiveis.

(®) Cfr., neste sentido, o nosso {em co-autoria} Regime
Juridico da Urbanizagio e Edificacdo Comentado, cit., anotagfo
ao art. 6.%, & ANTONIO DUARTE DE ALMEIDA e outros, Legislagio
Fundamental.., cit., p. 529.
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tida (*'). Caso contrdrio, com a individualizagdo
dos prédios no registo perde o municipio o con-
trolo sobre a origem destes, podendo permitir,
inconscientemente, a ocorréncia de verdadeiras
fraudes a lei, a aplicagio dos indices urbanisti-
Cos e, por isso, a violagiio das disposigdes legais
e regulamentares que se devem sempre ter por
aplicdveis (art. 6.°, n.° 8, do RJUE).

a) Destaques dentro de perimetro urbano

Dentro de perimetro urbano, a emissdo da
certiddo de destaque ¢ possivel, desde que as
duas parcelas resultantes do destaque confron-
tem com arruamentos piiblicos, o que exclui a
relevancia de caminhos de natureza privada ou
de serviddes prediais que permitam o acesso a
prédios encravados.

Neste dmbito, deixou com a Lei n.® 60/2007
de se exigir que o municipio aprovasse um pro-
jecto da obra a construir sobre o prédio a des-
tacar, operagéo esta que se revelava a mais das
vezes onerosa e intil para o interessado. Mas
tal ndo significa que néo haja lugar a definicio
da capacidade edificativa das parcelas resul-
tantes do destaque. Este controlo, para além de
ser essencial & configuragio do destaque como
mecanismo de fraccionamento do solo para fins
de edificacéo, é ainda exigido, como vimos, pelo
n.° 8 do art. 6.° do RJUE, que obriga ao respeito
pelas disposi¢des normativas sobre uso e trans-
formacdo do solo.

Também as restri¢bes ao fraccionamento do
solo introduzidas por instrumentos de planea-

(®'} Sobre 0s contornos deste controlo, cfr. o Acérdio
do Supremo Tribunal Administrativo, de 12.03.2008, pro-
ferido no proc. n.” 0442/07. Este controlo nio necessita
existir quando, tanto na parcela destacar como na parcela
sobrante, ndo existam edificagdes ou existam apenas edi-
ficages legais (maxime porque anteriores 2 aplicagdo do
Regime Geral das Edificagbes Urbanas). Nestes casos, a
colocar-se posteriormente a questio da construcio ou da
ampliagéo das edificaces preexistentes, as mesmas serdo
apenas referidas a drea de cada um dos prédios.
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mento municipal e especial devem ser aprecia-
das, sempre que seja solicitada a emissio de uma
certidéio de destaque. Isto porque pode haver
disposi¢des de planeamento que condicionem
ou inviabilizem a ocorréncia de destague. Tal
sucederd sempre que a edificagio esteja depen-
dente da verificacio de uma drea minima (de lo-
te ou de parcela) ou sempre que o plano aponte
como seu instrumento de execugdo a aprovagdo
de operagdes de loteamento (32).

b) Destaques fora de perimetro urbano

No que diz respeito aos destaques fora do
perimetro urbano, a lei exige, cumulativamente,
que na parcela a destacar s0 seja construido edi-
ficio que se destine exclusivamente a fins habita-
cionais e ndo tenha mais de dois fogos e que na
parcela sobrante se respeite a drea minima fixada
no plano de intervengio em espago rural em vi-
gor [que € uma das modalidades especificas de
planos de pormenor, prevista no art. 91.°-A, n.*
2, alinea a), 3 e 4, do RJIGT] ou, quando aquele
nao exista ou ndo defina este indicador, a 4rea
da unidade de cultura fixada nos termos da lei
geral para a respectiva regido (**).

O condicionamento da construgio deve, nos
termos don.®7 do art. 6.°, ser objecto de registo,
o que significa que, sempre que a utilizagfo pre-
tendida seja outra que néo a habitacional (por
exemplo, a instalagdo de empreendimentos tu-

(*) O mesmo sucederd sempre que a drea se encontre
coberta por um plano de pormenor com efeitos registais,
j& que neste caso os mecanismos de execugiio 540 05 cons-
tantes do art. 92.°-A do RJIGT.

Apesar de poder parecer um preciosismo a referéncia
a esta questdo, fomos ja confrontadas com situacses em
que se pretendia o destaque de lotes. Escusado serd dizer
que a figura adequada para proceder a este fraccionamen-
to é, apenas e sd, a alteracio ao loteamento.

{**) Apesar desta referéncia a lei geral, que aponta para
a aplicagio da Portaria n.° 202/70, de 21 de Abril, ndo h4
que olvidar que, nos termos do art. 27.° do Regime Juridi-
co da Reserva Agricola Nacional (Decreto-Lei n.° 73/2009,
de 31 de Marco), a unidade minima de cuitura é elevada
para o triplo.




risticos ou de outras edificacoes e usos em solo
rural), deve o municipio indeferir liminarmente
a licenca solicitada (**).

Note-se ainda que, apesar de o RJUE apenas
estabelecer limitagBes & 4rea da parcela sobrante,
tém os instrumentos de planeamento municipal
vindo a prever dreas minimas de parcela para
edificagio em solo rural, o que impde restri¢des
adicionais a ocorréncia de destaques (**).

¢) Destague pela linha do perimetro urbano

Nesta terceira hipédtese, o prédio mae situa-
-se simultaneamente dentro e fora do perfmetro
urbano, mas a linha diviséria do destaque auto-
nomiza, precisamente, a parcela em solo urbano
da parcela em solo rural.

Apd6s um momento de indefinigdo, em que
nenhum critério se encontrava fixado legislati-
vamente, a Lei n.° 60/2007 veio regular, no n.°
10 do art. 6.°, esta questdo, ainda que de for-
ma algo equivoca, ao referir que os actos que
“tenham por efeito o destaque de parcela com
descri¢do predial que se situe em perimetro ur-
bano e fora deste devem observar o disposto
nosn>4eb”,

Apesar de esta norma, literalmente, apontar
para uma aplicagdo cumulativa a toda a drea

(39 A luz do disposto no art. 11.°, n.° 4, do RJUE, uma
vez que pedido &, neste caso, manifestamente contrario as
normas legais aplicdveis.

(*) Tendéncia esta que tem sido reforgada pelo dispos-
to nos planos regionais de ordenamento do territério que
se encontram em aprovagio ou revisio.

Poder-se-ia ainda pensar que, com a formulagio do
art. 6.°, n.° 8, do RJUE, introduzida pelo Decreto-Lei n.°
26/2010, de 30 de Margo, se tivesse ampliado o leque de
disposi¢fies que inviabilizam o destaque em solo rural, na
medida em que se passou a fazer referéncia ao art. 24.° do
Regime Juridico da Reserva Agricola Nacicnal. No entan-
to, esta remissdo (tal como a feita ao patriménio cultural
imével) é equivoca, uma vez que estes regimes se referem
a edificagbes ou a usos do solo e ndo a possibilidade do
seu fraccionamento, pelo que assumem essencialmente re-

levo apdés a concretizagio deste.
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abrangida pela operacdo de destaque das exi-
géncias para os destaques dentro e fora do pe-
rimetro, independentemente da localizagdo das
parcelas, entendiamos ja entdo que o ilogicismo
e a extrema onerosidade desta solucdo deveriam
conduzir a que se aplicassem as parcelas a des-
tacar e sobrantes os requisitos correspondentes
a sua localizag@o (dentro ou fora de perimetro).
Defendiamos entdo que, tendo em conside-
ragio que quem define qual a parcela a destacar
e qual a parcela restante € o interessado, permi-
tia-lhe a lei escolher o regime que lhe seja mais
favordvel na situagdo concreta: se optar por des-
tacar a parcela que estd dentro do perimetro, esta
teria de confrontar com arruamento, devendo a
parcela restante (fora do perimetro) obedecer a
unidade minima; se esta ndo tiver a unidade mi-
nima, poderia optar por destacar a parcela que
estd fora do perimetro (com as condicionantes
da parcela destacada destes), mas sem ter de
cumprir a unidade minima de cultura na parcela
restante que estd dentro do perimetro (*).
Hodiernamente, de acordo com a actual for-
mulagdo do n.° 10 do art. 6.°, resultante do De-
creto-Lei n.° 26 /2010, os actos que tenham por
efeito o destaque de parcela (leia-se prédio) com
descrigdo predial que se situe em perimetro ur-
bano e fora deste devem observar o disposto nos
n.” 4 ou 5, consoante a localizagdo da parcela a
destacar. Ou seja, se a parcela a destacar se situar
dentro de perimetro, tanto esta como a parcela
sobrante devem confrontar com arruamentos
ptiblicos; enquanto que se a parcela a destacar se
situar fora de perimetro, fica nesta a edificagio
condicionada a usos habitacionais, com 0 mé-
ximo de dois fogos, devendo a parcela sobrante

(%) Regime furfdico da Urbanizacdo e Edificacdo Comenta-
do, cit., anotagio ao art. 6.°. Em sentido parciaimente di-
vergente, cfr. Ana CLAupia GUEDES, “Destaques de parcela
situada dentro e fora de perfmetro urbano: a interpretagio
de uma novidade legal”, in Cadernos Municipais Electroni-
cos, n.° 1, Junho de 2009, p. 42.
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{em solo urbano) respeitar a 4rea minima fixada
no plano de intervengdo em espaco rural ou a
unidade minima de cultura.

A nosso ver, esta posigdo, apesar de se escu-
dar nos principios da seguranca juridica e da
proporcionalidade, limita muito a abrangéncia
do destaque e formula exigéncias que nao tém
fundamento racional bastante. Se, por um lado,
compreendemos que, nos casos de destaque
de parcela em solo urbano, se exija que tanto a
parcela a destacar como a parcela sobrante con-
frontem com arruamentos piiblicos (de modo a
evitar a imposi¢do de servides para acesso ao
prédio encravado), bem como que néo se tenha
de, nesta dltima, cumprir a unidade minima de
cultura (ja que ela corresponde integralmente
drea integrada em solo rural, que ndo sofre va-
riagdo), jd ndo é compreensivel, nem defensdvel,
que, nos casos de destaque de parcelas em solo
rural, se tenha de cumprir a unidade mfnima
de cultura dentro de perfmetro urbano. E que,
nestes casos, o uso dominante dessas dreas nio
€, nem nunca serd o agricola - pelo que nao se
justifica teleologicamente o recurso & figura da
unidade de cultura -, nem sequer pode ser adop-
tado um plano de intervengdo em espago rural
para flexibilizar e ajustar aquela drea minima.

Pensamos, por isso, que, nos casos em que
a parcela a destacar se situe fora de perfmetro
urbano, se deve proceder a uma reducio teleo-
l6gica do disposto no n.° 10 do art. 6.°, limitan-
do os requisitos para a emissio da certidao de
destaque ao condicionamento da construgio de
uma moradia com o méximo de dois fogos na
parcela a destacar. Assim se permite uma gestdo
do patriménio fundidrio mais adequada aos in-
teresses do seu titular sem se colocar em causa,
em concreto, nenhum regime juridico que con-
dicione o uso e ocupacio do solo rural.

d) Destaque de parcela situada simultaneamente
dentro e fora de perfmetro urbano

Esta dltima hipdtese aplica-se, como a ante-
riot, as situagdes em que a linha do perimetro
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ndo adere a configuracao cadastral dos prédios,
segmentando-os.

No entanto, enquanto que na situacio previa-
mente analisada tanto a parcela a destacar como
a parcela sobrante ficavam totalmente fora ou
dentro de perfmetro urbano, nesta dltima hipé-
tese ambas as parcelas integram 4reas incluidas
em solo urbano e em solo rural.

Apesar de estes casos poderem ter traducdes
graficas varias, apresentamos de seguida aquela
que nos parece ser a mais frequente.

Parcela a
destacar

Linha do perimetro

O interessado, de modo a retirar a maxima
vantagem do destaque, pretende, em vez de se-
parar o prédio pela linha do perimetro, indivi-
dualizar duas parcelas que compreendam tanto
solo urbano (no qual se pretende a implantacio
da edificagdo) como solo rural {que funcionaria
como logradouro daquela).

Estas situacGes ndo mereciam, antes do De-
creto-Lein.® 26/2010, uma consagragio expres-
sa. Entendiamos entdo, na medida em que am-
bas as parcelas confrontavam com arruamentos
e a edificagdo ou edificaces eram implantadas
na parte localizada em solo urbano, que se deve-
tia sempre exigir o respeito pelos regimes legais
que visavam evitar o excessivo fraccionamento
de prédios inclufdos em solo rural, contribuin-
do, assim, para a sua efectiva afectagio a uso
agricola. Portanto, salvo nas situagdes em que a
area situada em solo rural do prédio mae fosse
superior & unidade de cultura ou 4 drea minima
fixada em plano de intervencio em espaco rural,
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inviabilizar-se-ia a divisdo pretendida, devendo
reconfigurar-se o destaque, de modo a ligar a
apenas uma parcela (normalmente a sobrante)
a totalidade da drea em solo rural. O que, grafi-
camente, se traduzia da seguinte forma:

Linha do perimetro

Parcela a
destacar

Com o Decreto-Lei n.° 26/2010, passou a es-
tipular-se, no n.” 10 do art. 6.° que, se a parcela
a destacar se sifuar em perimetro urbano e fora
deste, devem ser aplicadas as regras dos desta-
ques em perimetro ou fora do perimetro deste,
consoante a localiza¢do da drea maior (da par-
cela a destacar).

O que significa que, a partir da entrada em
vigor deste diploma, os proprietérios procura-
rdo sempre uma forma de solicitar o destaque de
uma parcela com uma drea integrada maiorita-
riamente em solo urbano, o que pode redundar
no desenho de confrontag¢des irregulares e pouco
racionais das parcelas a destacar e dos prédios
sobrantes (em clara contradi¢do com a tendén-
cia de planeamento que € a da desejivel adesdo
do perimetro a situagdo cadastral subjacente),
para além de colocar em causa o desiderato da
maior afectagdo possivel de dreas em solo rural
a exploragdes economicamente vidveis, como se
ilustra no gréfico infra.

Poder-se-d contra-argumentar com o facto de,
com esta solugdo, se limitar, ainda assim, a area
de solo rural incluida na parcela a destacar (que
terd sempre de ser menor do que parte inserida
em perimetro), argumento este que poderd fazer
sentido quando estamos a referir-nos a prédios
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de pequenas dimensdes, mas pode ter um ele-
vado potencial lesivo quando nos reportamos
a prédios mais amplos (e com relevantes dreas
em perimetro).

Linha do perimetro

Parcela a
destacar

¥

Conclusoes

O destaque ¢, nos moldes apresentados, um
suceddneo do loteamento, no dmbito do qual se
visa a afectagdo de uma nova parcela (parcela
a destacar) a finalidades edificativas, sem que,
no entanto, para tal se tenha de desencadear um
procedimento administrativo penoso e cumprir
pesados encargos urbanisticos.

O regime juridico aliado ao destaque ser4,
portanto, na esmagadora maioria das vezes,
mais atractivo do que o recurso ao loteamento,
para além de, em certas circunstancias — por
exemplo, de destaques, de parcelas situadas si-
multaneamente em solo rural e solo urbano -,
ser a tinica via possivel de fraccionamento do
solo para fins de edifica¢do urbana.

O que significa que, muito embora a nogdo
de loteamento tenha sido ampliada, de modo a
incluir situagdes das quais resulte apenas um lo-
te, tal n&o constituird, em principio, um elemen-
to desincentivador do recurso aos destaques. O
mais rude golpe que a estes é inflingido resulta
das crescentes dimensdo de planeamento e pro-
gramagdo do territorio que inviabilizam o recur-
50 ao destaque ou impedem o preenchimento
dos pressupostos para a sua intervengao.
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Efectivamente, do destaque ndo pode resul-
tar a violagdo de normas legais e regulamenta-
res que regem o uso, ocupagcdo e transformagio
do solo, pelo que, quanto maior for a densidade

destas, mais comprimida se mggtra a figura do
destaque e, bem assim, a imedjata disponibili-
dade dos proprietdrios sobre os seus bens.

DuLce Lores




