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1. Enquadramento

Através do Decreto-Lei n.° 9/2022, de 24 de fevereiro,
foi aprovado o Regime Juridico da Edificagdo e
Urbanizacio (doravante “RJUE"), deste modo dotando
a Republica Democratica de Timor-Leste (doravante
“Timor-Leste”) do quadro legal referente ao controle
prévio de operag¢des de loteamento, obras de
urbanizacio e construgo e utilizagdo de edificagoes.

A entrada em vigor do RJUE - o que ocorreu em 24
de junho de 2022 (artigo 58.°) - implicou a revogacao
do artigo 5.° do Regime Jjuridico de Certificagao e
Inscricdo de Empresas de Construgdo Civil e Consultoria
Técnica Civil', até entdo a Gnica disposigdo do
ordenamento juridico timorense que muito vagamente
dispunha sobre o tema do licenciamento das operagoes
urbanisticas, atribuindo a competéncia para o efeito
ao Ministro das Infraestruturas.

A aprovagio do RJUE tem por objetivo primordial
acautelar a sustentabilidade ambiental e funcional
das cidades através da criagio de um conjunto de
procedimentos indispenséveis ao controlo prévio
(licenciamento) e controlo sucessivo (fiscalizagdo) das
obras particulares de edificacdo e de urbanizacao,
sendo aplicével a todas as operagBes urbanisticas a
realizar no territério de Timor-Leste, independentemente
do fim a que se destinem.

" Este texto respeita a grafia estabelecida pelo novo Acordo
Ortograéfico.

' Aprovado pelo Decreto-Lei n.° 27/2010, de 22 de
dezembro, alterado pelo Decreto-Lei n.° 17/2021, de 22
de setembro.
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Com efeito, e tal como resulta expressamente do
preambulo do diploma, existe uma necessidade urgente
de regular o tecido edificado do pafs, na medida em
que uma elevada percentagem da estrutura urbana é
composta por construgdes que ndo obedecem a
qualquer ricio ou enquadramento urbano e nao
oferecem condi¢des minimas de habitabilidade.

O RJUE, que veio estabelecer dois mecanismos de
controlo prévio —a licenga e a licenga de utilizagao -,
assume, assim, uma grande importancia para assegurar
o cumprimento das regras do ordenamento do territdrio
e das normas urbanisticas vigentes em Timor-Leste.

Em linha com o principio da salvaguarda do existente,
o RJUE prevé, no seu artigo 53.°, que as edificagoes
erigidas ao abrigo de direito anterior ndo sao afetadas
pelo entrada em vigor do RJUE que também nao se
aplica a conclusio ou alteragao de construgbes em
curso, desde que estas beneficiem das condigoes
gerais de funcionalidade, estética, seguranca e
salubridade da edificagdo original e ndo se agrave a
desconformidade desta com as regras urbanisticas
aplicaveis.

2. Os mecanismos de controlo prévio

Conforme decorre do n.° 1 do artigo 4.° e do artigo
38.° do RJUE, a realizacio de operages urbanisticas®

2 por “operagdes urbanisticas” entende-se, & semelhanca
do que sucede no RJUE portugués, aprovado pelo Decreto-
_Lei n.°555/99, de 16 de dezembro, “as opera¢des materiais
de urbanizacdo, de edificacio, utilizagdo dos edificios ou
do solo desde que, neste Gltimo caso, para fins ndo
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depende, a montante, da aprovagao prévia do projeto
e da emissdo da respetiva licenca e da emissdo de
licenga de utilizacdo, esta a jusante.

O RJUE prevé a licenga enquanto mecanismo de
controle prévio, sem prejuizo de elencar um conjunto
de operacdes e atividades que, por serem consideradas
de pequena relevancia urbanistica, ndo ficam sujeitas
a licenciamento, embora tais operagdes devam
obedecer aos planos e normas territoriais em vigor
para o efeito de as correspondentes edificacbes ser
conferida a necesséria licenga de utilizagdo, titulo
juridico essencial para o efeito de uso das edificagdes.

O n.° 2 do referido preceito legal enumera as
operacgdes urbanisticas sujeitas a licenciamento, a
saber:

As obras de construcdo de edificagdes,

a.
independentemente do fim a que se destinem;

b. As obras de reconstrucio, ampliacdo, alteracao
ou demolicio de edificagdes;

c. As obras de urbanizacdo e os trabalhos de
remodelacio de terrenos;

d. As operagoes de loteamento; e

e. A utilizacdo e a alteracdo de utilizagao de

edificacdes.

E consagraqa também, na alinea f) do n.° 2 do
referido artigo 4.°, uma cldusula aberta para a sujeigao
a licenciamento das “demais operagGes urbanisticas
que ndo estejam isentas de obtengdo de licenga nos
termos do presente diploma ou demais legislagdo
aplicdvel, nomeadamente a definida nos instrumentos
de gestdo territorial™.

Por seu turno, o n.° 3 do artigo 4.° determina que
sdo nulas as licencas que violem o disposto em
instrumentos de planeamento territorial de ambito

exclusivamente agricolas, pecudrios, florestais, mineiros
ou de abastecimento publico de dgua” - cfr. artigo 3., n.°
1, alinea 0) do RJUE de Timor-Leste, aqui em andlise.

3 Salientamos a existéncia de dois diplomas de enorme
relevo que regulam a gestdo do territério de Timor-Leste,
designadamente a Lei de Bases do Ordenamento do Territério
(aprovada pela Lei n.° 6/2007, de 19 de abril), que estabelece
as bases gerais da politica publica de ordenamento do
territério, definindo os fins prosseguidos pelo ordenamento
do territério e regulando os principios gerais que o
subordinam, a gestdo integrada da zona costeira, em
particular da orla maritima, o estatuto juridico do solo e
o sistema de planeamento territorial, bem como o Regime
Juridico dos Instrumentos de Planeamento Territorial
(aprovado pelo Decreto-Lei n.° 35/2021, de 29 de
dezembro), que define, nomeadamente, o regime de
coordenagio dos &mbitos nacional e municipal do sistema
de gestio territorial e o regime de aprovagao, execugao e
avaliagdo dos instrumentos de gestao territorial, ao abrigo
das Bases do Ordenamento do Territério.
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municipal e setorial em vigor. Ou seja, a semelhanca
do que sucede na legislagdo portuguesa e, em regra,
na legislagdo urbanistica dos paises africanos de
influéncia portuguesa, a nulidade é a invalidade-tipo
ou regra para as situagbes em que ocorra a violacdo
de regras urbanistico-territoriais.

Conforme referido, e tal como sucede no ordenamento
juridico portugués*, o RJUE estabelece também um
regime de isencdo de licenciamento para alguns tipos
de obras. Assim, e conforme resulta do n.° 1 do artigo
6.° do RJUE, esto isentas de licenciamento as seguintes
obras consideradas de pequena relevancia urbanistica:

As obras de mera conservagao e manutengao
das edificacdes;

As obras de alteracio no interior de edificios
ou nas suas fracdes, desde que ndo impliquem
modificacdes no uso a que se destinem, na
estrutura, nas cérceas e na forma das fachadas
e dos telhados;

As obras de reconstrucdo e preservagao das
fachadas dos edificios, desde que estes ndo
sejam iméveis classificados ou em processo de
classificacdo nem se situem em zonas de
protecdo de iméveis classificados;

As obras que, em fungdo do menor impacto
urbanistico, assim venham a ser consideradas
em competente instrumento de gestao territorial.

a.

b.

Encontram-se igualmente isentas de obtengao de
licenca, sem prejuizo do disposto em instrumentos
de planeamento territorial, as obras de construco de
edificacdes localizadas fora de areas urbanas ou
situadas em povoamentos rurais que se destinem
exclusivamente a habitacio unifamiliar e as edificagGes
destinadas a funges coletivas e sociais que sejam
erigidas de acordo com as tipologias, sistemas
construtivos e materiais tradicionais da regiao.

Todavia, importa referir que o diploma determina
expressamente que a isen¢do de obtencao de licenca
ndo dispensa o cumprimento da legislagao em vigor
em matéria urbanfstica, incluindo as relativas a
legitimidade para realizar a operagao urbanistica e
as normas e regras urbanisticas estabelecidas nos
instrumentos normativos e de planeamento territorial
aplicaveis para efeitos de obtengdo de licenca de
utilizacio.

A par do regime de isen¢do que compreende as
obras de pequena relevéncia urbanistica, o artigo
7.° do RJUE prevé ainda um regime de isengao para
as obras promovidas pela Administragdo Pablica.
Quanto a esta disposi¢cdo em particular, hd que

* Artigo 6.° do RJUE portugués — Isengado de controle prévio,
onde se incluem as obras de escassa relevincia urbanistica
(depois identificadas no artigo 6.%-A).
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assinalar o facto de o diploma considerar dois tipos
de situagdes distintas: (i) as obras promovidas ou
realizadas por quaisquer 6rgdos da Administracdo
direta ou indireta do Estado; e (ii) as obras realizadas
por particulares cujos projetos sejam promovidos
pelos servigos do Estado no d@mbito de programas
de apoio a criacdo de habitacdes para familias
socialmente desfavorecidas. De notar que também
para estes casos se mantém a exigéncia quanto ao
cumprimento das formalidades e a apresentagdo dos
documentos necessdrios a execugdo da obra para
efeitos de obtencdo da correspondente licenga de
utilizagao.

3. Pedido de Informacio Prévia

Importa ainda destacar a figura do pedido de
informagdo prévia, que, a semelhanga do que ocorre
no ordenamento juridico portugués, se traduz
essencialmente num procedimento facultativo que
permite a qualquer interessado — seja proprietdrio ou
nao® — obter informacdes sobre a viabilidade de realizar
determinada operagdo urbanfstica.

Conforme resulta da redagao do artigo 8.° do RJUE,
qualquer interessado pode pedir ao ministério com
atribuicbes na drea do licenciamento urbano, a titulo
prévio, informagdo sobre a viabilidade para realizar
determinada construgdo ou operacao urbanistica e
respetivos condicionamentos legais ou regulamentares,
nomeadamente relativos a infraestruturas, servidGes
administrativas e restricdes de utilidade publica,
indices urbanisticos, cérceas, afastamentos e demais
condicionantes aplicaveis a pretensao.

Tratando-se de um pedido de informacédo prévia
que diga respeito a uma operacao de loteamento ou
a obra de construgdo, ampliagdo, ou alteragao em
drea nio abrangida por plano territorial de dmbito
municipal ou operacdo de loteamento, o interessado
pode requerer que a informagdo prévia contemple
especificamente os seguintes aspetos:

a. Oindice de construcgio, a drea da implantagdo
e os limites definidos para os muros e vedagoes;

b. As condicionantes para um adequado
enquadramento com a envolvente;
c. O programa de utilizagdo das edificagdes,

incluindo drea bruta de construgdo a afetar aos
diversos usos e o nimero de unidades de
habitacdo e outras unidades de utilizagdo;

5 Fazemos notar que, quando o interessado néo for
proprietdrio do imével, determina o n.° 4 do artigo 8.° do
RJUE que a sua pretensdo deverd ser devidamente
fundamentada, sendo todos os documentos relativos ao
pedido, fundamentagdo e teor da informagio prévia
obrigatoriamente notificados ao respetivo proprietdrio.
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As infraestruturas locais existentes e ligagao as
infraestruturas gerais e eventuais necessidades
de reforco ou de alteragdo;

Estimativa das taxas aplicaveis.

d.

€.

A informacdo prévia de contetido favoravel vincula
as entidades competentes na decisdo sobre um eventual
pedido de licenciamento, quando este seja apresentado
no prazo maximo de um ano a contar da notificagdo
e nos termos em que foi apreciada.

Por outro lado, caso a informagdo prévia revista
um contetdo desfavoravel, sdo transmitidos ao
requerente/interessado 0s termos em que a mesma
pode ser revista, por forma a poder cumprir com as
regras urbanisticas aplicaveis.

Por dltimo, importa sublinhar que, conforme previsto
no n.° 7 do artigo 8.° do RJUE, as informagdes prévias
que violem o disposto em planos territoriais de dmbito
municipal e setorial em vigor sdo consideradas nulas,
sem prejuizo da eventual responsabilidade civil que
possa advir da sua emissao.

4. A(s) autoridade(s) em matéria urbanistica

De acordo com o RJUE, as atribuicdes em matéria
de controle prévio, fiscalizagdo a posteriori e no
urbanismo em geral estio cometidas ao Ministério de
Timor-Leste com atribuicdes na dreddo licenciamento
urbano que, na data em que escrevemos este artigo,
serd o Ministério das Obras Publicas, estando as
respetivas competéncias cometidas ao Ministro das
Obras Publicas, sem prejuizo da possibilidade de
delegacio a secretdrios de estado e subdelegacio aos
respetivos diretores gerais. Alids, nos termos do artigo
20.° do RJUE, o diretor-geral do servico competente
pela administragdo urbanistica é o 6rgao competente
para a decisdo final nos procedimentos de
licenciamento de operagdes urbanisticas.

Timor-Leste optou, assim, por um sistema
centralizado em que as atribui¢des e competéncias
em matéria de licenciamento urbanistico pertencem
a um departamento e 6rgdo da Administragao Central
do Estado ou invés de um sistema descentralizado
com a reparticdo de tais atribuicdes e competéncias
pelas Autoridades e | ou Administragbes Municipais.
A Gnica excegao prende-se com os poderes especiais
que sdo conferidos aos 6rgaos préprios da Regido
Administrativa Especial de Oe-Cusse Ambeno®, as

6 Regiio Administrativa Especial de Oe-Cusse Ambeno,
também conhecida por Oecussi-Ambeno, Ocussi-Ambeno,
Oecdssi-Ambeno ou simplesmente Oecusse ou Ocussi,
Oecdssi ou Ambeno (em tétum Oe-Kusi Ambenu), é um
regido administrativa especial de Timor-Leste, localizada
na costa norte da metade ocidental da ilha de Timor,
constituindo um exclave de Timor-Leste, uma vez que estd
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autoridades para as operagdes urbanisticas a
desenvolver no seu territério.

N3o obstante a consagracdo do modelo centralizado,
é expressamente previsto, no n.° 2 do artigo 51.° do
RJUE, que tal modelo tem uma vigéncia transitéria e
ocorrerd, no futuro, a transferéncia ope legis de
atribuicbes e competéncias para os 6rgdos do Poder
Local logo que ocorra a sua instalagdo, tal como
previsto na Lei do Poder Local e da Descentralizacao
Administrativa, aprovada pela Lei n.°23/21, de 10 de
novembro.

5. O procedimento de licenciamento

Determina o artigo 10.° do RJUE que o pedido de
aprovacio do projeto da operagdo urbanistica é
instruido em requerimento préprio’” — o denominado
“requerimento inicial” — submetido junto do
diretor-geral competente pela drea do licenciamento
urbano.

O n.°2 do artigo 10.° enumera uma lista de elementos
que devem instruir o requerimento inicial,
designadamente:

a. Documento comprovativo da situacao juridica
do terreno onde se pretende realizar a operagado
urbanfstica, nomeadamente certidio com o
reconhecimento dos direitos titulados emitida
pelos servicos competentes do Ministério da
Justica;

Cépia autenticada da sentenca transitada em
julgado, caso o reconhecimento da titularidade
e o direito atribuido tenham resultado de decisao
judicial;

Documento comprovativo da legitimidade do
requerente, nomeadamente através de contrato
de arrendamento, usufruto ou superficie ou
outro que confira a possibilidade de realizar a
operagao urbanistica, caso o detentor do terreno
seja uma pessoa distinta do proprietario;
Planta cadastral oficial emitida pelos servigos
competentes do Ministério da Justica, com
indicacdo das dimensdes do terreno, drea e
confrontac¢des de acordo com o respetivo
documento da situacdo juridica do terreno;
Anteprojeto, incluindo pegas desenhadas,
memoria descritiva e justificativa e estimativa
do custo da obra.

separado do resto do pafs pela provincia indonésia de
Timor Oeste, que rodeia o pequeno enclave por todas as
direcdes, exceto a norte, onde é banhado pelo Mar de
Savu.

7 O modelo do requerimento ser4 aprovado em diploma
préprio.
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De salientar que a verificagdo da legitimidade do
requerente para levar a cabo a operagao urbanistica
assume uma elevada importancia, determinando-se
expressamente a rejeicdo liminar do pedido de
licenciamento nas situagdes em que nao se verifique
tal requisito.

Paralelamente ao regime geral — o do requerimento
inicial para aprovagao do projeto —, o RJUE instituiu
outro regime de carater supletivo: o requerimento
inicial simplificado®. )

Conforme decorre do n.° 1 do artigo 11.° do RJUE,
haverd lugar a regime simplificado para o licenciamento
de construgdes de menor complexidade, sempre que
se verifiquem cumulativamente os seguintes requisitos:

A estimativa do custo total da obra seja inferior
a US$25.000;

A edificacdo ndo inclua infraestruturas exteriores;
A edificagdo nao tenha mais de um piso;

A atividade a instalar ndo tenha manifestamente
impacto ambiental;

A atividade a instalar ndo constitua qualquer
risco para a seguranca de pessoas e bens;

f.  Adrea de construgdo ndo seja superior a 100m2.

a.

a0

Como j4 tivemos oportunidade de observar, um dos
elementos a ser submetido com o requerimento inicial
é o anteprojeto de arquitetura, cuja apreciagdo incidird
sobre a sua conformidade com os instrumentos de
planeamento territorial, normativos da construgao e
urbanizagio, medidas preventivas, servidoes administrativas
e restrigdes de utilidade publica, devendo ser igualmente
avaliada a operacido do ponto de vista da sua integragao
urbanistica, funcional, infraestrutural e paisagistica.

Caberé aos servigos competentes do ministério com
atribuicdes na drea do licenciamento urbano
identificarem, no prazo de 30 dias a contar da data
da sua apresentagdo, a existéncia de eventuais
desconformidades, quer ao nivel da sua instrugao,
quer ao nivel do seu conteddo, notificando o requerente
para suprir tais irregularidades®.

No que se refere ao prazo para a apreciagdo do
anteprojeto, determina o n.° 4 do artigo 13.° do diploma
que os servicos competentes do ministério com
atribuicdes na drea do licenciamento urbano deverao
decidir sobre o anteprojeto de arquitetura no prazo
maéximo de 90 dias a contar da rececio do pedido,

® O regime simplificado serd objeto de regulamentagdo
por diploma ministerial conjunto dos membros do Governo
competentes para o licenciamento urbano e ordenamento
do territério.

? O prazo para o suprimento de eventuais desconformidades
ndo podera ultrapassar 30 dias, sendo interrompida a
contagem do prazo para a apreciagio do anteprojeto até
que o mesmo seja instruido em conformidade.
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procedendo a identificagao dos projetos de especialidade
exigiveis'®, bem como de eventuais condicionamentos
ou pardmetros técnicos a observar na elaborago desses
mesmos projetos.

Caso o anteprojeto venha a ser objeto de aprovagéo,
o requerente devera requerer no prazo de 6 meses a
aprovagao dos projetos de especialidade exigidos para
a execugdo da obra, podendo esse prazo ser prorrogado
por uma dnica vez e por igual periodo. Em caso de
incumprimento do prazo acima referido, o processo
de licenciamento caduca e procede-se ao seu
arquivamento oficioso.

Importa também referir que o anteprojeto e os projetos
de especialidades apenas podem ser subscritos por
técnicos com formacgao superior reconhecida em
arquitetura ou engenharia, nos termos a regulamentar
em diploma ministerial, salvo se a operagdo urbanistica
em causa estiver abrangida pelo regime do requerimento
inicial simplificado, caso em que ndo serd necessario
observar tal exigéncia.

Sublinhe-se ainda que o diploma prevé a
possibilidade de a obra ser executada por fases,
podendo o requerente instruir esse mesmo pedido,
em momento prévio a aprovagao do anteprojeto. Para
o efeito, devera o requerente apresentar elementos
escritos e desenhados relativos a totalidade da
intervencdo (suficientes para uma andlise global da
operagdo urbanistica em causa), identificando
concretamente as dreas ou partes da construcao
incluidas em cada fase e a respetiva sequéncia, bem
como indicago da(s) data(s) em que se propde, depois
da emissdo da licenca inicial - i.e., para a primeira
fase —, requerer a licenga respeitante a cada fase
posterior.

Quanto a esta disposi¢do em particular, afigura-se
essencial referir que as fases devem ser, do ponto de
vista funcional, construtivo e de integragdo urbanistica,
completamente auténomas e suscetiveis de merecer
licencas de utilizagdo independentes. Significa,
portanto, que a possibilidade de construgao por fases
aplicar-se-a apenas a casos bastante pontuais.

Por dltimo, o artigo 19.° do RJUE determina ainda
a criagio de um regime de apoio técnico especializado
a familias socioeconomicamente mais desfavorecidas,
mediante o fornecimento de projetos-tipo ou na
elaboragdo ou alteragio dos projetos para habitagdo
unifamiliar prépria. Os projetos elaborados ao abrigo
deste apoio encontram-se isentos de obtencdo de
licenca. -

' Os diversos projetos de especialidade previstos no
diploma encontram-se enumerados no seu artigo 17.°,

6. Pareceres e consultas

A semelhanca do disposto no direito portugués'”,
o RJUE prevé no seu artigo 15.° a possibilidade de
consulta a entidades publicas ou privadas que devam
emitir parecer ou autorizagdo nos termos legalmente
previstos. Os pareceres devem ser fundamentados
na lei e emitidos no prazo méximo de 30 dias a
contar da rececao do respetivo pedido; caso sejam
de contetido desfavordvel, assumem natureza
vinculativa'.

Nos termos do n.° 5 do artigo 15.° do RJUE, estdo
sempre sujeitas a parecer das entidades com as
respetivas tutelas as operagdes urbanisticas que se
localizem:

a. Em 4reas ambientalmente protegidas por lei ou
por instrumento de planeamento territorial,
nomeadamente parques naturais, reservas
ecolégicas e zonas de protecdo ambiental e
ecoldgica;

b. Em éreas de protecio de patriménio cultural
classificado ou em processo de classificagao;

c. Em solos de maior aptiddo agricola protegidos
por lei ou por instrumento de planeamento
territorial;

d. Na faixa costeira, conforme delimitada por lei
ou em instrumento de planeamento territorial,
ou, quando inexistente, a 50 metros para o
interior a partir da linha de costa na maré alta;

e. Em zonas especiais de protecdo ambiental e
ecoldgica ameacadas pelas cheias;

f. Em é&reas do dominio hidrico, tal como
delimitadas por instrumento de planeamento
territorial, ou, na inexisténcia destas, considerando
um afastamento de 10 metros a margem da linha
de 4gua ou, quando esta ndo se mostre definida,
a linha de talvegue;

g. Em 4reas de reserva no dmbito da instalagdo ou
expansio de equipamentos ou em espagos canais
destinados 2 instalacdo ou ampliagdo de
infraestruturas, sempre que exista a sua previsao
legal ou em instrumento de planeamento;

h. Em 4reas sujeitas a medidas preventivas
estabelecidas por lei; e

i. Em dreas para as quais tenha sido decidida e
se encontre em curso a elaboragdo de planos
setoriais, planos municipais ou planos de uso
do solo, quando vinculem diretamente os
particulares.

11 Artigo 13.° do RJUE (portugués).
12 Trata-se, pois, de pareceres obrigatérios e vinculativos.
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7. A decisio de licenciamento

A decisdo final do licenciamento para a realizagao
da operagdo urbanistica é da competéncia do diretor-geral
do servico competente pela administracao urbanistica,
estando o seu deferimento dependente da aprovacao
dos projetos de especialidade para a execucio da obra
ou, quando ndo exista obra'?, da aprovagdo do anteprojeto
de arquitetura. A emissao da licenca de construcdo
devera ser requerida no prazode 1 ano contado da data
de notificacdo do pedido de licenciamento.

O pedido de licenciamento sera objeto de decisao
de indeferimento quando se verificar alguma das
seguintes situagoes:

Exista declaracdo de utilidade péblica para
efeitos de expropriagdo que abranja o prédio
ou a zona objeto do pedido de licenciamento;
A operagao urbanistica ndo esteja em conformidade
com os instrumentos de planeamento territorial
vinculativos nos termos legais;

A operagdo urbanistica se situe em local
comprovadamente considerado como de risco
para a seguranca de pessoas € bens;

Tiver sido objeto de parecer negativo ou recusa
de aprovagdo ou autorizacdo de qualquer
entidade cuja decisdo seja vinculativa nos
termos legais;

Afetar negativamente o patrimonio arqueoldgico,
paisagfstico, cultural, natural ou edificado;
Nio cumprir servidoes administrativas ou
restricdes de utilidade pablica, medidas
preventivas ou quaisguer outras normas legais
ou regulamentares que lhe sejam aplicaveis.

a.

Além das situacBes acima indicadas, o artigo 22.°
do RJUE estabelece ainda outros casos que conduzem
a0 indeferimento do pedido de licenciamento,
nomeadamente: (i) operacdes de loteamento que se
situem fora de area urbanizada ou urbanizavel; (ii)
quando nao existam arruamentos ou infraestruturas
de abastecimento de dgua e saneamento necessarios
e dimensionados para a operagao urbanistica ou se
esta comprometer o normal funcionamento das
infraestruturas existentes; e (iii) quando a obra seja
suscetivel de afetar a estética das povoagoes, a sua
adequada insergao no ambiente urbano ou a beleza
das paisagens, designadamente em resultado da
desconformidade com as cérceas dominantes, a escala
do sitio e a volumetria construida envolvente.

13 O deferimento do pedido de licenciamento das operacoes
urbanisticas que n3o incluam obras de construgdo constitui
o tftulo de licenca para a realizagdo da respetiva operagao,
sem prejuizo de o despacho de deferimento conter todos
os elementos caraterizadores da operagdo urbanistica.
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De se notar que o diploma consagra o indeferimento
tacito no regime do licenciamento urbanistico,
considerando-se indeferido o requerimento do particular
que n3o obtenha resposta da Administragdo no prazo
de 120 dias (artigo 22.°, n.° 6). Este indeferimento
tcito é suscetivel de impugnagdo administrativa ou
judicial e ndo desonera 0s 6rgaos competentes do
dever de decis3o (artigo 22.°, n.° 7).

Importa ainda referir que nos termos do artigo 24.°
do RJUE, ap6s a conclusdo do procedimento de
aprovagao e em momento prévio a emissdo da licenca
de construcdo, o requerente deverd apresentar uma
caucio' destinada a garantir aboae regular execugao
das obras e eventuais danos causados as infraestruturas
pblicas durante o decurso da obra, com excegao das
obras cuja estimativa ndo seja superior a US$100.000.

8. Licenca de construcao e execucio da obra

Conforme previsto no n.° 2 do artigo 26.° do RJUE,
2 emissio do titulo de licenca é da competéncia do
diretor-geral da administragao urbanistica, devendo
o mesmo ser emitido no prazo de 20 dias contados
da data do requerimento para emissdo da licenca de
construcdo ou da data do deferimento do pedido de
licenciamento, caso a operagdo urbanistica nao inclua
obras de construgdo.

Este titulo surge como condicdo de eficicia do
licenciamento, consubstanciando a autorizagao para
a realizacdo da operagdo urbanistica, estando a sua
obtencdo depende do pagamento de taxas®
administrativas e urbanisticas.

No que respeita ao prazo de execugao da obra, 0
diploma determina que este dever4 ser estabelecido
de acordo com a programagio proposta pelo requerente
e fixado na respetiva licenga de construcdo, tendo
infcio com a emissio da mesma. Damos nota de que
o diploma prevé a possibilidade de prorrogagao do
prazo inicialmente definido, por uma Gnica vez e por
periodo ndo superior a metade do prazo inicial.

O regime de caducidade da licenga encontra-se
tipificado no artigo 30.°, verificando-se a caducidade
da licenca de construgdo nas seguintes situagoes:

a. Noprazode 1 ano apés a data da notificagdo da
decisio final de licenciamento, se ndo for requerida
a emissio do titulo de licenga de construcao;

b. No prazo de 90 dias depois da data de emissao
do titulo da licenca de construgdo, se ndo forem

14 O montante da caucio corresponderd a 5% do custo
de construcao estimado no projeto da obra, sendo valida
pelo pe:nodo corresponde ao prazo da licenga de construgao,
acrescido de 30 dias.

15 H .. . .~
O diploma estabelece que as taxas administrativas 1ra0
constar em diploma prépria do Governo.




O Regime Juridico da Edificagio e Urbanizagio de Timor-Leste (Decreto-Lei n.° 9/2022, de 24 de fevereiro)

iniciadas as obras sem motivo justificado e
reconhecido pelos servigos competentes do
ministério com atribuicdes na drea do licenciamento
urbano;

Quando as obras estiverem interrompidas por
mais de 30 dias sem motivo justificado e
reconhecido pelos servicos competentes do
ministério com atribuicdes na 4rea do
licenciamento urbano;

Quando as obras nao tenham sido completadas
dentro do prazo previsto na licenca sem motivo
justificado e reconhecido pelos servigos
competentes do ministério com atribui¢des na
4rea do licenciamento urbano;

Tratando-se de uma operacdo de loteamento, a
licenca de loteamento caduca ainda se ndo tiver lugar
o seu averbamento no registo predial no prazo de trés
anos a contar da data de emissao.

Verificando-se a caducidade da licenga por algum
dos motivos acima mencionados — circunstancia que
determina a paralisagdo da obra e o arquivamento
oficioso do processo de licenciamento —, o diploma
consagra a possibilidade de o requerente requerer a
reapreciacio'® do pedido de licenciamento, solicitando
o aproveitamento de todos os elementos constantes
do procedimento anterior, incluindo o projeto, que
se mantenham validos nos termos da lei.

Por fim, importa ainda referir que o prazo de garantia
das obras é de 5 anos a contar da data da emissdo da
licenca de utilizacdo, destinando-se esta garantia a
proteger os direitos dos utentes e do Estado em geral
de quaisquer defeitos de construgdo que venham a
ocorrer durante o periodo de garantia, conforme
decorre do artigo 34.° do diploma.

9. Da fiscalizacio a emissdo da licenca de utilizacao

O mecanismo de fiscalizacdo urbanistica, sucessiva,
previsto no artigo 35.° e seguintes do RJUE, tem por
funcdo atestar a legalidade das obras e a assegurar a
sua conformidade com os projetos aprovados, as
licencas emitidas e as disposi¢des legais e
regulamentares aplicéveis.

Este mecanismo de fiscalizacdo administrativa, que
se traduz essencialmente no ato de vistoria, é requerido
pelo interessado apGs a conclusdo da obra, culminando
com a emissdo da licenga de utilizag3o.

Em termos praticos, a vistoria é realizada por uma
comissio — denominada “comissdo de vistorias” —que
é composta por um niéimero impar de membros,
integrando, no minimo, dois técnicos do ministério

6 As taxas urbanisticas pelo pedido de reapreciagio do
pedido ndo s3o devidas se o pedido ocorrer ate um ano
ap6s a data de caducidade.
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com atribuicdes na drea do licenciamento urbano
(devendo um dos membros possuir formagao académica
para assinar projetos correspondentes a obra objeto
de vistoria), bem como um técnico do ministério com
atribuicdes na drea do ordenamento do territério.

O auto de vistoria deve concluir com parecer
favoravel ou desfavoravel, formando-se o sentido do
parecer por unanimidade dos votos dos elementos
que integram a comissdo de vistorias.

Caso o parecer seja de contetido desfavorével, o
dirigente competente do ministério com atribuicoes
na area do licenciamento urbano notifica o requerente
do teor do auto de vistoria e manda cumprir as respetivas
conclusdes no prazo definido; caso o parecer seja de
contetido favorével, é emitido despacho favoravel pelo
dirigente do 6rgdo competente para emissdo da
respetiva licenca de utilizagao.

Nos termos previstos no artigo 43.° do RJUE, a
licenca de utilizacdo deverd ser emitido no prazo de
30 dias a contar da data do despacho decisério que
confirme a decisdo favoravel do auto de vistoria,
devendo o titulo mencionar claramente o fim a que
se destina a operacdo urbanistica.

10. Regime sancionatério e de tutela de legalidade
urbanistica

O incumprimento das normas previstas no
Decreto-Lei n.° 9/2022 constitui infragdo punivel com
coimas que poderdo ascender a US$15.000 (no caso
de pessoas singulares) e US$ 100.000 (no caso de
pessoas coletivas).

A titulo meramente exemplificativo, listamos abaixo
algumas das contraordenagdes tipificadas no diploma:

a. Arealizacio de quaisquer obras ou edificagdes
sem autorizacgdo prévia e respetiva licenca de
constru¢do, em violagao do disposto no artigo
4.°, nos n.>* 1 e 2 do artigo 10.° e nos artigos
11.° e 12.°, constitui infragdo punivel com o
pagamento de uma coima no valor de US$ 100
a US$ 15.000;

A realizacio de quaisquer obras ou edificagdes
em desconformidade com o respetivo projeto
previamente aprovado ou com as condicoes
estabelecidas na licenga de construgdo, em
violacdo do disposto no artigo 26.°, constitui
infragdo punivel com o pagamento de uma
coima no valor de US$ 250 a US$ 10.000;

A ndo conclusio de quaisquer obras nos prazos
fixados para o efeito, em violagao do disposto
no artigo 25.°, constitui infragdo punivel com
o pagamento de uma coima no valor de US$
250 a US$ 5.000;

A violagdo das normas técnicas do setor da
construcio e das regras de higiene e seguranca
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que vierem a ser aprovadas por lei ou
regulamento constitui infragdo punivel com o
pagamento de uma coima no valor de US$ 250
a US$ 15.000.

Quando a gravidade da infracdo o justifique, podem
ainda ser aplicadas sangdes acessérias, designadamente:

a. Apreensio de objetos pertencentes ao infrator
que tenham sido utilizados como instrumentos
na prética da infragao;

Selagem do estaleiro de obra e do respetivo
equipamento;

Interdicdo do exercicio da profissdo ou de
atividades conexas com a infragdo praticada,
pelo periodo médximo de 1 ano.

A figura do embargo e demais medidas de tutela
da legalidade urbanistica — a regular em diploma
préprio —encontra-se expressamente prevista no artigo
50.° do RJUE, sendo aplicavel aos casos de obras
executadas sem a necessdria licenga de construgao,
bem como as que forem executadas em desacordo
com o projeto aprovado, em violagdo das normas
legais e regulamentares aplicéveis.

11. Garantias dos particulares
i

O diploma prevé expressamente o direito a
informagdo, podendo qualquer interessado obter
informagdes sobre (i) 0 andamento dos processos que
lhe digam diretamente respeito, incluindo as decisoes
administrativas que sobre eles tenham sido proferidas;
e (ii) os instrumentos de planeamento territorial em
vigor, serviddes e restricdes administrativas, bem como
outros quadros normativos e condicionamentos gerais
que possam ser aplicdveis ao uso, transformagédo e
ocupacio dos solos numa determinada area.

A par do referido direito, o artigo 44.° estatui que
todos os atos administrativos praticados ao abrigo do
diploma sdo suscetiveis de reclamagao e recurso
hierdrquico nos termos das regras de procedimento
administrativo em vigor'’, sem prejuizo, claro estd,
da posterior impugnagao contenciosa'®.

17 Decreto-Lei n.° 32/2008, de 27 de agosto (Procedimento
Administrativo).

18 Em Timor-Leste vigora a regra da impugnag&o administrativa
prévia ao recurso dos meios jurisdicionais, (o conceito de
ato administrativo definitivo e executério é essencial),
funcionando a referida regra como pressuposto processual
inominado.
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12. Concluindo

Resulta do que antecede que o RJUE de Timor-Leste
tem uma grande proximidade com o RJUE portugués,
sendo clara a influéncia do Direito e da tradicdo
portugueses no que ao urbanismo respeita. Porém,
no que toca aos mecanismos de controle prévio, o
RJUE de Timor-Leste consagrou, exclusivamente, a
licenca e a licenca de utilizagdo, ndo prevendo a
figura da comunicagio prévia, que, aventamos, poderia
ser um mecanismo importante para assegurar a
agilizacdo de determinados procedimentos ou
subprocedimentos que, seja pelo tipo de operagdes
urbanisticas (menos complexas), seja pela existéncia
de controle prévio anterior a montante, talvez nao
justificassem passar pelo crivo de um procedimento
que, por experiéncia, se sabe ser demorado, burocratico
e, muitas vezes, desajustado aos (escassos) meios
materiais e-humanos ao dispor das entidades com
competéncia para os decidir.

Acresce que a centralizagcdo na Administragao
Central, em especial no diretor-geral do urbanismo,
do poder para decidir os licenciamentos pode agravar
o risco de atraso dos licenciamentos, pese embora,
espera-se, assegure a uniformidade das decisdes, o
que, normalmente, ndo se alcanga num sistema de
descentralizacdo. Nao obstante, como se viu, uma
vez cabalmente implementada a Lei do Poder Local,
o sistema decisério passard a ser descentralizado
mediante a transferéncia de atribuigdes e competéncias
para as Autoridades e Administragdes Municipais.

Resta esperar pela implementagdo do RJUE e a sua
aplicagdo no dia-a-dia das operagdes urbanisticas
para, com maior conhecimento de causa, avaliar se
estd ou ndo ajustado a realidade timorense.

De todo 0 modo, é desde ja de aplaudir a aprovacao
do RJUE, que é, como se viu, um marco importantissimo
na histéria do direito urbanistico da Republica
Democriética de Timor-Leste.



