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Assunto: Da aplicacdo do principio da garantia do existente relativamente as situagfes de

edificios em ruina

Enquadramento Factual

Solicita-nos o Ex.mo Sr. Director do Departamento de Gestdo Urbanistica e
Fiscalizacdo a emisséo de parecer juridico que esclarega se “pode considerar-se incluida
no principio da garantia do existente uma solugdo urbanistica licenciada em (...), mas que ja
nao existe materialmente, pelo facto de a fachada/empena relativamente a qual se invoca este

principio, ter ruido.”

Andlise Juridica
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1. O principio da garantia do existente - actualmente consagrado entre nés através do
disposto no artigo 60.° do R.J.U.E., mas desde sempre corolario do direito de propriedade

privada — conhece, como é consabido, uma dupla vertente:
1.1. por um lado, determina que as edificagdes e utilizagdes “cuja legalidade
material originaria ndo sofra contestacdo, ndo podem ser eliminadas, sem

indemnizacdo, mesmo que estejam em contradigéo"l

com normas legais e
regulamentares supervenientes — principio da garantia do existente na sua

vertente passiva (cfr. n.° 1 do art. 60.° do RJUE);

1.2. por outro lado, fundamenta o direito a que um requerente nao veja
indeferido o seu pedido de licenciamento ou autorizagdo de promogao de
obras de reconstru¢do ou de alteragéo de edificagdes com fundamento em
normas legais ou regulamentares supervenientes a construgdo originaria,
“desde que tais obras nédo originem ou agravem desconformidade com as normas
em vigor (...)" — principio da garantia do existente na sua vertente activa (cfr. n.° 2

do art. 60.° do RJUE).

2. Ora, é precisamente nesta Ultima vertente — na vertente activa - que parece

enquadrar-se a questdo que aqui nos vem colocada.

3. Com efeito, a questdo que nos é colocada é a de saber se € possivel reconstruir
uma fachada que ruiu, ainda que de tal reconstrucao resulte o incumprimento de uma
norma do RGEU.

4. A letra do n.° 2 do artigo 60.° do RJUE parece responder positivamente a esta

questéao.

5. Com efeito, esta norma estabelece que “a licenga ou admissdo de comunicacgéo prévia

de obras de reconstrucdo (...) das edificacBes ndo pode ser recusada com fundamento em

normas legais ou regulamentares supervenientes a construcao originaria desde que tais obras

1 in CORREIA, Fernando Alves, Manual do Direito do Urbanismo, vol. |, Aimedina, Coimbra, 2001, p. 432.
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ndo originem ou agravem desconformidade com as normas em vigor ou tenham como

resultado a melhoria das condi¢des de seguranca e de salubridade da edificacdo.”

6. Ora, considerando que uma das noc¢Bes de obras de reconstrucdo é a de “obras de

construcdo subsequentes a demoligdo total ou parcial de uma edificagdo existente, das quais

resulte a reconstituicdo da estrutura das fachadas, da cércea e do niimero de pisos” (cfr. al. c)
do art. 2.° do RJUE), subsumindo directamente a letra do artigo 60.° n.° 2 ao caso aqui em
apreco poderiamos julgar ser inequivoco afirmar que tal caso se encontra abrangido
pelo principio da garantia do existente, na medida em que o que se pretende é

precisamente promover a construcdo de uma fachada, ap6s a sua demolicdo, com a

reconstituicdo da sua estrutura, sem que de tal construcdo resulte o agravamento da

desconformidade com as normas do RGEU.

7. Esta aplicacdo do n.° 2 do artigo 60.° do RJUE &s obras de reconstrucdo com

demolicdo integral ndo é todavia isenta de ressalvas entre a doutrina.

8. Pelo contrario, invocando a teleologia subjacente a esta norma, que radica na
intencdo de “evitar a aplicacdo de novas normas urbanisticas a edificios que, por se
encontrarem consolidados, ndo as podem cumprir”, doutrina existe que defende haver que
promover uma interpretacéo restritiva do n.° 2 do artigo 60.° do RJUE nas situagfes de
reconstrucdo sem preservacdo de fachadas, que “ocorra apds a demolicéo total, pelo
menos nos casos em que a demolicdo ndo esteja compreendida num procedimento prévio
direccionado para o efeito”, “desaparecendo a edificacdo originaria deve cumprir-se com as

novas regras entradas em vigor em data posterior a edificacdo originaria, jA que o regime

especial previsto para edificios existentes parte do pressuposto da impossibilidade factica de

cumprir novas exigéncias, o que ndo sucede no caso.”

9. Ora, se seguirmos esta doutrina teremos entdo que concluir que, tendo ruido a
fachada do prédio aqui em apreco, ainda que o0 que se pretenda seja a sua

reconstrucao tal reconstrucdo j4 ndo podera considerar-se abrangida pelo principio da

2 jn OLIVEIRA, Fernanda Paula et alli, Regime Juridico da Urbanizag&o e Edificagdo — Comentado, 2.2 edigéo,
Almedina, 2009, p. 399.
3
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garantia do existente, na medida em que ndo sera materialmente impossivel cumprir

as novas regras que entretanto entraram em vigor.

10. N&o podemos deixar de aderir aqui integralmente ao que vem sustentado por esta

doutrina.

11. Com efeito, a garantia do existente tem por pressuposto algo pré-existente, “a

construgdo originaria”, a que expressamente se refere o n.° 2 do artigo 60.° do RJUE.

12. N&o existindo ja esta construgdo originaria ndo podera validamente afirmar-se que
exista ainda uma expectativa legitima de salvaguarda de um direito que se extinguiu

por ter desaparecido o seu objecto material.

13. S6 assim ndo seria, havera que salvaguarda-lo, se viéssemos a concluir que a
reconstrucdo desta fachada, nos exactos termos em que se encontrava antes da sua
demolicdo, se revela como indispensavel para a manutencéo da capacidade funcional

do que ainda exista do edificio em ruina.

14. Com efeito, ndo podera deixar de ser aqui ponderada aquela que a doutrina alema
vem indicando como sendo a terceira vertente do principio da garantia do existente: a

sSua vertente extensiva ou excepcional.

15. Integrar-se-&o, de acordo com aquela doutrina, no ambito de aplica¢éo do principio
da garantia do existente, na sua vertente extensiva, as reconstrucdes precedidas de
demolicéo total® ou as ampliagdes de edificios, bem como a promocéo de alteracbes
de utilizacdo que “sejam indispensaveis para garantir a capacidade funcional” do edificado,
isto €, aquelas operagBes em que “entre a edificagdo existente e o projecto de modificagdo

ou de alargamento necessario para a sua garantia exista uma indissolluvel conexdo funcional,

3 ALVES CORREIA designa estas operacgdes de reconstru¢do com demolicdo total como sendo construgdes de um
“edificio equivalente”, para salientar como estaremos, in casu, ja ndo perante um edificio preexistente mas perante
um novo edificio, ainda que equivalente ao anterior — cfr. op. cit.

4
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de tal modo que a proteccdo da construcdo existente ficaria ‘simplesmente sem objecto’, se

nao fossem autorizadas as medidas de alargamento ou de modificagéo”“.

16. Foi esta terceira vertente — numa perspectiva ainda mais alargada do que a defendida
pelas doutrina e jurisprudéncia alemas - que o legislador nacional pretendeu consagrar

com a ultima parte do n.° 2 do artigo 60.° do RJUE.

17. Assim sendo, caso se conclua que a reconstrugdo da fachada que ruiu nos
exactos termos da fachada anteriormente licenciada se revela como uma condicdo
imprescindivel para garantir que a construgdo que, eventualmente, ainda subsista
possa manter-se, entdo, poderemos concluir que tal reconstru¢éo ainda se incluira no

ambito de aplicacado do principio da garantia do existente.

Assim sendo, e em sintese, julgamos poder retirar de tudo o exposto as seguintes

Conclusotes

1. O principio da garantia do existente, na sua vertente activa, estabelece que “a
licenca ou admissao de comunicagao prévia de obras de reconstrugéo (...) das edificacdes ndo
pode ser recusada com fundamento em normas legais ou regulamentares supervenientes a
construcédo originaria desde que tais obras nédo originem ou agravem desconformidade com as
normas em vigor ou tenham como resultado a melhoria das condi¢cdes de seguranca e de
salubridade da edificagdo.” (cfr. n.° 2 do artigo 60.° do RJUE).

2. Este principio tem, todavia, por pressuposto que a construcdo originéria ainda exista

materialmente aquando da andlise do pedido de licenciamento de reconstrugdo, na
medida em que, caso tal pressuposto ndo se verifique nada impedira que a nova

COI’]StI’UQéO cumpra as normas que entretanto entraram em VigOI’.

3. Apenas se excepcionam do referido na conclusédo anterior aquelas situagbes em

que a construcdo de uma estrutura equivalente a anteriormente existente se revele

4 jn CORREIA, Fernando Alves, op. cit.
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imprescindivel para garantir que a construcao gque, eventualmente, ainda subsista

possa reunir as condicdes de seguranca e de salubridade necessarias para gue seja

promovida a sua normal utilizacao.

Em face destas conclusdes, propde-se

1. que o presente parecer seja remetido ao Ex.mo Sr. Director do DMGUF, para
gue determine que os seus Servi¢os informem:

a) se na area objecto da presente intervengdo ainda existem elementos da
construgdo originaria, cuja manutencao se prevé;

b) se a construcdo da estrutura da fachada de forma equivalente a fachada
que ruiu é imprescindivel para garantir que essa construcdo que subsiste possa ser
normalmente utilizada ou se, pelo contrario, o afastamento de tal fachada, de modo a
gue seja garantido o cumprimento do RGEU néo inviabiliza essa normal utilizacao;

e,

1.1. que, caso se verifigue que, materialmente, ndo _subsiste qualguer construcdo

erigida ao abrigo da referida licenca de 1924 ou caso seja_possivel garantir_a

funcionalidade da construcao existente recuando a fachada de forma a que sejam

cumpridas as normas do RGEU, néo se considere que a reconstrucao da fachada que

entretanto ruiu possa integrar-se no principio da garantia do existente, na medida em

que ndo estara aqui verificado o pressuposto da existéncia de construcao originaria a

salvaguardar;

1.2. se, pelo contréario, se constatar que a construcdo subsistente apenas pode ver

garantida a sua existéncia e funcionalidade com a reconstrucdo da estrutura da

fachada nos exactos termos em que se encontrava antes da sua demolicdo, havera

entdo que considerar-se que esta reconstrucéo se integra no ambito de aplicacdo do

principio _da garantia do existente, na sua vertente extensiva, expressamente

consagrada no artigo 60.° n.° 2 do RJUE.

Este é, s.m.0., 0 N0SSO parecer.

A considerac&o superior,
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A Consultora Juridica

(Ana Leite)
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