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BREVE ANALISE SOBRE O PARECER 1/CC/2020 DO IRN:
Isencao de licenciamento de imoveis

construidos pelo estado

Este novo Parecer do Conselho Consultivo do Ins-
tituto dos Registos e do Notario (IRN) € uma al-
teragdo no entendimento deste Instituto quanto a
possibilidade de isencao de licenga de utilizagao,
nas transmissdes de imoveis construidos pelo Es-
tado, quando essa transmisséao ¢é ja feita por um
terceiro, que ndo o organismo que promoveu a
construgéo.

Passamos assim da dimensdo subjetiva que era
associada a esta isengao - era 0 6rgéo de adminis-
tracao direta ou indireta do Estado que estava isen-
to de apresentagao de licengca quando alienasse o
imével - para uma dimensao objetiva da isengao,
em que se considera que a mesma é para o imovel
€ que por isso o acompanha.

Esta mudanca de paradigma permite-nos uma
nova abordagem das situagdes de isencao de li-
cencga de utilizagao, abrindo um leque de possibi-
lidade que antes nao existiam, sendo, no entan-
to, sempre necessaria uma analise de cada caso
concreto, em todas as suas vertentes e especifi-
cidades.

Nesse sentido, do Parecer 1/CC/2020 do IRN ex-
traem-se as seguintes conclusdes:

Temos prevista a isencéo de controlo prévio nas ali-
neas a) e ¢) do n.° 1 do art.° 7.° do Regime juridico
da urbanizagéao e edificacdo (RJUE), ou seja:

Conclusoées

1) Estao dispensados de autorizagéo de utilizagao
os prédios urbanos (e suas fragbes autébnomas)
cuja construgcado seja promovida pelos municipios
ou entidades publicas, nos termos previstos nas
als. a) e c) don.° 1 do art. 7.° do DL n.° 555/99, de
16-12 (RJUE), pelo que ndo sera aplicavel a titula-
¢ao da transmisséao de tais prédios o regime impe-
rativo que resulta do disposto no art. 1.° do DL n.°
281/99, de 26-7.

2) A desaplicagao do disposto no art. 1.° do DL n.°
281/99, relativamente aos imoveis referidos na con-
clusado anterior, estende-se as transmissdes poste-
riores a transmissao que deles fagam os municipios
e entidades publicas.

As operacgdes urbanisticas promovidas pelas au-
tarquias locais e suas associagbes em area abran-
gida por plano municipal ou intermunicipal de or-
denamento do territério (al. a));
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— As obras de edificagdo ou demolicdo promovidas
por institutos publicos ou entidades da Admi-
nistragdo Publica que tenham por atribuicbes
especificas a salvaguarda do patriménio cultural
ou a promog¢do e gestdao do parque habitacio-
nal do Estado e que estejam diretamente rela-
cionadas com a prossecugdo destas atribuicbes

(al. b)).

Aisencédo de Licenca é assim considerada de natu-
reza “ambulatéria”, ou seja, acompanha a vida juri-
dica do imovel, pelo que, parece-nos, assim como
em relagao a primeira transmissao, também na ti-
tulacdo dos atos de transmissdo posteriores nao
havera que comprovar, para eles, a existéncia de
autorizacao de utilizacéo, desde que o imovel nao

tenha sofrido quaisquer alteragoes sujeitas a li-

cenciamento — artigo 62° RJUE.

* Quanto ao requisito de que o prédio nao tenha sido
objeto da realizagdo de operagao urbanistica que
implicasse a emisséo de autorizagao de utilizagao,
cremos que bastara a declaragédo do transmitente
nesse sentido (contanto que nao seja contradi-
tada por outros elementos a considerar na ela-
boragao do titulo, como sera o caso da situa-
¢do matricial).

* O que parece que tem de ser efetivamente compro-
vado (através de documento emitido pela entidade
publica que o certifique) é o facto de a construgao
do prédio haver sido promovida pelo Estado.

O artigo 50.° do DL n.° 280/2007 (Regime Juridico
do Patriménio Imobiliario Publico - RJPIP) dispoe
ainda o seguinte:

1 — A titulacdo de atos que envolvam a transmis-
sao da propriedade de imdveis cuja construgao
ou utilizagado estejam isentas de licenciamento
ou de autorizagdo administrativa, por as obras
terem sido promovidas pelo Estado ou por insti-
tutos publicos, nos termos da legislacédo em vi-
gor no momento da edificagao, efetua-se sem a
apresentacao de licenga ou de autorizagao ad-
ministrativa.

2 — O disposto no numero anterior é aplicavel a
transmissao e a constituicdo de outros direitos
reais e de outras situagdes juridicas relativa-
mente as quais a apresentagcdo de licenca ou
de autorizacdo administrativa seja legalmente
exigida.

6 — A titulagao de atos que envolvam uma trans-
missao da propriedade de imoveis posterior a
transmissdo efetuada pelo Estado, pelos insti-
tutos publicos ou pelas empresas privatizadas
ou reprivatizadas efetua-se, igualmente, sem
apresentacdo de licenca ou autorizagao admi-
nistrativa até que ocorra operacgao urbanistica
que, nos termos gerais, careg¢a de licencia-
mento ou de autorizagdo administrativa.

A dimensao “real” (ou, se se preferir, “objetiva”) que re-
sulta do disposto no n.° 6, no que respeita a dispensa
de comprovagao, nos titulos de transmisséo, da exis-
téncia de licenga de utilizagao/autorizagéo de utilizagéo
dos bens, € mesmo mais abrangente do que aquela
que resulta do sistema do RJUE, posto que “impregna”
0s imoveis envolvidos desse especial atributo.

O qual cessa, e nem poderia ser de outro modo,
quando, e se, ocorrer “operagcao urbanistica que,
nos termos gerais, carega de licenciamento ou au-
torizagdo administrativa.”

Também aos imoveis na titularidade do Instituto da
Habitagao e da Reabilitagdo Urbana (IHRU), ou que o
IHRU transmita, sera, pois, aplicavel tudo o que neste
artigo se prevé e determina, em particular no que se
refere ao prolongamento da dispensa de apresentagao
de licenga de utilizagao/autorizagéo de utilizacdo em
beneficio das transmissbes posteriores a transmissao
feita pelas entidades publicas.

Assim, e em sede de formalizagao, no titulo de trans-

missao:

— Tera de ser arquivada a declaragao do 6rgéo de ad-
ministragéo do Estado que promoveu a construcao a
atestar a isengéo;

— Tera de ser inserida declaragéo da parte vendedora
de que o imovel ndo sofreu alteragdes de composicao
e/ou area, sujeitas a licenciamento.

A grande inovagao que esta nova posi¢ao do IRN trou-
Xe, € que nédo tera que vir a Camara Municipal do local
onde o imovel se situa a vir declarar que 0 mesmo esta
isento de licenga, sendo de aceitar apenas a declara-
¢ao do 6rgao de administracéo do Estado que promo-
veu a construcado, desde que a parte vendedora declare
que o imovel nao sofreu alteragbes e a documentagéo
legal o corrobore, ndo podendo, em sede de Registo
Predial, ser exigida a certiddo camararia para o imovel,
desde que cumpridos os requisitos supra indicados. B



