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Concordo. Remeta-se a presente Informacgéo ao Sr. Director do DMGUF, Arq.° Anibal Caldas.

Cristina Guimaraes
Chefe da Divisdo de Estudos e Assessoria Juridica
2010.03.05

N/Ref.2: (...)

S/Ref.2:(...)

Porto, 05/03/2010

Autor: Anabela Moutinho Monteiro/DMJC/CMP

Assunto: Decreto-lei n.° 21/2009, de 19 de Janeiro - Conjuntos comerciais: da possibilidade de
a autorizacdo de utilizacao ser concedida para o edificio na sua totalidade ou cada uma das

suas frac¢des autbnomas

Enquadramento factual

Através de requerimento registado sob o n.° (...), a Administracdo do Centro
Comercial (...) veio solicitar que, em conjunto com o técnico por si designado, sejam
esclarecidos quais os procedimentos administrativos necessarios a regularizacdo da

construcédo e utilizagao do edificio.
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De acordo com a informacdo do Exmo. Sr. Chefe de Divisdo de Gestédo Urbanistica I,
de (...), o Centro Comercial (...) foi construido ao abrigo da licenca titulada pelo alvara
n.% (...), e esta constituido em regime de propriedade horizontal, sendo que, das
fraccdes autbnomas que o compdem, maioritariamente designadas por “loja”, apenas

um reduzido niumero possui autorizagdo de utilizacao.

Enquadrando-se o Centro Comercial no novo conceito de «conjunto comercial»
definido na alinea f) do artigo 4.° do Decreto-Lei n.° 21/2009, de 19 de Janeiro, e
considerando que a norma transitoria prevista no artigo 26.° refere que os conjuntos
comerciais existentes e com licenca de construcdo ndo estdo abrangidos pelo regime
de autorizacdo prévia prevista no diploma, questiona-nos o Exmo. Sr. Chefe de
Divisdo de Gestao Urbanistica | “se é viavel a emisséo de titulo de utilizacdo (alvara de
autorizacao de utilizacdo) destinado a utilizacdo do edificio como conjunto comercial
no qual constem todas as frac¢des auténomas do edificio, partes comuns e servicos
colectivos, conforme se define na alinea f) do artigo 4.° do Decreto-Lei n.° 21/2009, de

19 de Janeiro e também prevé o n.° 1 do artigo 66.° do RJUE”"i

Pelo exposto, solicita-nos o Exmo. Sr. Director Municipal de Gestdo Urbanistica e
Fiscalizacdo, a emissdo de parecer juridico que, para além da questdo assim
colocada, esclareca ainda “a possibilidade de serem emitidas autorizacbes de
utilizacao fraccdo a fraccdo — desde que as zonas comuns do edificio estejam em
condicbes de ser utilizadas cf. n.° 2 do artigo 66.° do RJUE — dada a quantidade de
proprietarios que pode dificultar a apresentacdo de um pedido para a totalidade do

edificio.”

Analise Juridica

O Decreto-lei n.° 21/2009, de 19 de Janeiro, estabelece o novo regime juridico da

instalacdo e da modificacdo dos estabelecimentos de comércio a retalho e dos
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conjuntos comerciais, procedendo a revogacgdo da Lei n.° 12/2004, de 30 de Marco,
numa 6ptica de “simplificacdo de procedimentos demasiado complexos e geradores de
constrangimentos e morosidade nos processos, bem como de encurtamento dos

prazos de decisdo”.!

Nos termos do disposto no n.° 1 do seu artigo 3.°, a instalagéo de conjuntos comerciais
que tenham uma area bruta locavel igual ou superior a 8000 m2 esta sujeita ao regime
de autorizacdo instituido pelo novo quadro legal, entendendo-se por instalacdo, na

definicdo constante da alinea p) do artigo 4.°, a _criacdo _de um_conjunto_comercial,

quer tal se traduza em novas edificacdes quer resulte de obras em edificacdes

existentes.

Estéo, ainda, sujeitas ao regime de autorizacao, conforme estabelece o0 n.° 2 do citado
normativo, as modificacBes dos estabelecimentos e conjuntos comerciais referidos no
n.° 1 do artigo anterior que configurem:

a) Alteracdo de localizagdo dos estabelecimentos com excepcao das referidas na alinea a) do
ndmero seguinte;

b) Alterac&o da tipologia dos estabelecimentos;

¢) Aumento da area de venda dos estabelecimentos;

d) Alteracdo de insignia ou do titular de exploracdo dos estabelecimentos, que ndo ocorra
dentro do mesmo grupo;

e) Alteracéo de localizacao dos conjuntos comerciais;

f) Alteracao da tipologia dos conjuntos comerciais;

g) Aumento da area bruta locavel dos conjuntos comerciais.

No caso vertente ndo vemos que tenha aplicacdo o regime de autorizagcdo consagrado
pelo Decreto-lei n.° 21/2009, de 19 de Janeiro, porquanto, ndo se trata aqui da
instalagdo de um conjunto comercial - isto é, da criacdo de um conjunto comercial,

traduzida numa nova edificagdo ou na realizagdo de obras numa edificacdo existente -

1 Cfr. Predmbulo do Decreto-lei n.° 21/2009, de 19 de Janeiro.
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mas sim da autorizac¢éo de utilizacdo de um edificio ja existente e erigido ao abrigo da

licenga de construg&o n.° 294/80.

Saliente-se, ainda, que néo se lhe aplica o regime transitorio consagrado no artigo 26.°
uma vez que também ndo estamos perante a modificagcdo de um conjunto comercial,

nos termos e para os efeitos previstos no n.° 2 do artigo 3.°.

O que fica dito n&o invalida, porém, que seja concedida uma autorizacao de utilizacéo
para o edificio ha sua totalidade, possibilidade que resulta, desde logo, do disposto no
artigo 66.° do R.J.U.E

Com efeito, ai se estabelece, como € consabido, que no caso de edificios constituidos
em regime de propriedade horizontal, a autorizacdo de utilizacdo pode ter por objecto

o edificio na sua totalidade ou cada uma das suas frac¢des autonomas.

Assim sendo e integrando, o empreendimento aqui em apreco a definicdo de

«conjunto comercial» constante da alinea f) do artigo 4., nenhum impedimento

haverd a gque seja concedida uma autorizacdo de utilizacdo do edificio na sua

totalidade como conjunto comercial, ndo obstante ndo estarmos perante um

empreendimento cuja instalacdo tenha ocorrido ao abrigo do disposto do Decreto-lei
n.° 21/2009, de 19 de Janeiro, ou sequer da Lei n.° 12/2004, de 30 de Marco.?

2 Nos termos da qual entende-se por conjunto comercial para efeitos do disposto no Decreto-lei n.° 21/2009, de 19
de Janeiro, 0 empreendimento planeado e integrado, composto por um ou mais edificios nos quais se encontra
instalado um conjunto diversificado de estabelecimentos de comércio a retalho e ou de prestagéo de servigos, quer
sejam ou n&do propriedade ou explorados pela mesma entidade, que preencha cumulativamente os seguintes
requisitos:

i) Disponha de um conjunto de facilidades concebidas para permitir a uma mesma clientela o acesso aos diversos
estabelecimentos;

ii) Seja objecto de uma gestdo comum, responsavel, designadamente, pela disponibilizag&o de servigos colectivos,
pela instituicdo de praticas comuns e pela politica de comunicag&o e animagéo do empreendimento.

3 O_pedido que para o efeito venha a ser apresentado — conquanto que tal autorizacdo de utilizacdo ndo
consubstancie um alteracdo do titulo constitutivo da propriedade horizontal — poderd ser subscrito pela
administracdo do condominio.
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De igual modo nada obstard, atento o disposto no artigo 66.° do RJ.U.E., e no

pressuposto de que as zonas comuns gue o0 integram estdo em condicdes de ser

utilizadas, que a autorizacdo de utilizacdo seja concedida autonomamente para cada

umas das suas fraccoes.

Consequéncias do facto de vir a ser emitida uma autorizagdo de utilizagdo de
autorizagdo para conjunto comercial na sua totalidade, sera a de que a partir desse
momento o empreendimento em questdo, partindo do principio que possui uma area
locével igual ou superior a 8000 m2, passara a estar sujeito ao regime consagrado
pelo Decreto-Lei n.° 21/2009, de 21 de Janeiro.

O mesmo ¢€ dizer que se |Ihe aplicara, desde logo, o disposto no artigo 18.°, devendo o
funcionamento do conjunto comercial ser comunicado a Direccdo-Geral das
Actividades Econdmicas. Por outro lado, a modificacdo de um tal empreendimento nos
termos e para os efeitos previstos no n® 2 do artigo 3.°, passara a estar sujeita ao

regime de autorizacdo consagrado no Decreto-lei n.° 21/2009, de 19 de Janeiro.

A considerag&o superior,

A consultora juridica

(Anabela Moutinho Monteiro)
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