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PARLAMENTO
NACIONAL

Repiiblica Democratica de Timor-Leste

COMISSAO DE INFRAESTRUTURAS

PROPOSTA DE LEI N.° 9/VI (1.2)

QUE APROVA AS MEDIDAS DE TUTELA DA
LEGALIDADE URBANISTICA

TEXTO DA DISCUSSAO E VOTACAO NA
ESPECIALIDADE



Proposta de Lei n.° 9/VI (1.2)

Medidas de tutela da legalidade urbanistica

Preambulo

Com a entrada em vigor do Decreto-Lei n.0 9/2022, de 24 de fevereiro, que estabelece o regime
juridico da edificagdo e urbanizacdo, que regula o licenciamento da construcdo e da utilizacdo
de edificagbes, torna-se necessério atribuir ao Governo as ferramentas legais adequadas que
permitam garantir a aplicagdo daquele regime. Tal como expresso no artigo 50.9 do citado
diploma, “as obras executadas sem a necessaria licenga de construcdo, bem como as que forem
executadas em desacordo com o projeto aprovado, em violacdo das normas legais e
regulamentares aplicaveis, ficam sujeitas a medidas de tutela de legalidade a determinar em
diploma préprio”.

Nao obstante a aplicagdo das coimas aplicaveis no regime juridico da edificacdo e urbanizacdo,
a presente lei estabelece cinco medidas de tutela da legalidade urbanistica que permitem ao
Governo atuar e repor a legalidade urbanistica tendo em consideracdo o grau de gravidade do
ilicito urbanistico e a suscetibilidade ou n&do da legalizacdo da obra.

O Parlamento Nacional decreta, nos termos da alinea €) do n.° 2 do artigo 95.9 da Constituigdo
da Republica, para valer como lei, o seguinte:

Capitulo I
Disposig¢des iniciais

Artigo 1.°
Objeto

A presente lei estabelece as medidas de tutela da legalidade urbanistica, destinando-se a regular
os atos administrativos necessdrios para garantir o cumprimento da legislacdo relativa ao
licenciamento de operagdes urbanisticas e a edificagdo, bem como ao cumprimento dos
instrumentos de gestdo territorial.

Artigo 2.°
Ambito
1. A presente lei aplica-se a todas as operagdes urbanisticas a realizar no territério de Timor-
Leste, independentemente do fim a que se destinam.

2. Exclui-se do ndmero anterior, as edificacGes que tenham sido construidas ou cuja conclus&o
ou alteragdo estejam em curso, desde que estas beneficiem das condicdes gerais de
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funcionalidade, estética, seguranga e salubridade da edificacdo original e ndo se agrave a
desconformidade desta com as regras urbanisticas aplicaveis.

Artigo 3.°
Enumeracdao das medidas de tutela

As medidas de tutela de legalidade urbanistica sdo as seguintes:
a) Embargo de obra;

b) Demoligao de obra e reposigéo do terreno ao estado original;
c) Despejo administrativo;

d) Cessacdo da utilizacao;

e) Procedimento de legalizagao.

Capitulo II
Medidas de tutela da legalidade urbanistica

Artigo 4.°
Embargo de obra

1. As obras executadas sem a necessaria licenca de construcdo, bem como as que forem
executadas em desacordo com o projeto aprovado ou em violagdo das normas legais e
regulamentares aplicdveis, sd3o embargadas, independentemente da aplicacdo das
penalidades previstas na presente lei e demais legislacdo em vigor.

2. Os fiscais do servigo publico com competéncias na darea do controlo urbanistico e
licenciamento de edificagbes responsaveis pela fiscalizacdo das obras que verifiguem a
execugcdo das obras nas condigdes previstas no numero anterior devem de imediato
determinar a suspensdo dos trabalhos, a fim de ser instaurado o procedimento de embargo
de obra.

3. A notificagdo da ordem de suspensdo dos trabalhos é feita presencial e diretamente ao
responsavel pela diregdo técnica da obra ou ao titular da licenca de construcdo, quando
existam, ou, ndo existindo ou ndo sendo vidvel a sua notificacdo, ao encarregado da obra
responsavel pela condugdo dos trabalhos no local ou ainda, ndo se conhecendo a sua
identificagéo, aos trabalhadores presentes, sendo suficiente qualquer dessas notificacdes para
obrigar a suspensdo imediata dos trabalhos.

4. O notificado assume, para efeitos de notificagdo do embargo, a condicdo de representante do
infrator.

Artigo 5.°
Procedimento do embargo de obra



. Proferida a ordem de suspensdo imediata dos trabalhos nos termos do artigo anterior, o fiscal
do servigo publico com competéncias no controlo da legalidade urbanistica e do licenciamento
de edificagbes elabora de imediato o respetivo auto de noticia, que contém, obrigatéria e
expressamente, os seguintes elementos:

a) Identificagdo do funcionario responsével pela fiscalizagdo;

b) Identificacdo do infrator e das testemunhas;

c) Data, hora e local do auto de noticia;

d) Razodes de facto e de direito que justificam o embargo;

e) Estado da obra;

f) Indicagdo da ordem de suspensdo da obra e proibigdo de prosseguir a sua execucao;
g) Sancoes legais aplicaveis.

. O auto de noticia é redigido em duplicado e assinado pelo funcionario e pelo infrator, sendo-
Ihe entregue o duplicado do auto de noticia.

. O auto de noticia, acompanhado de parecer técnico, é posteriormente submetido a decisdo
do dirigente maximo do servigo publico com competéncias na drea do controlo urbanistico e
licenciamento de edificagdes, a qual deve ocorrer no prazo de sete dias, sob risco de cessacao
imediata dos efeitos da ordem de suspensao.

. Confirmado o embargo por decisdo do dirigente maximo do servigo publico com competéncias
na area do controlo urbanistico e licenciamento de edificagdes, o auto de noticia € homologado

e esta decisdo é notificada ao infrator, transmitindo-se ainda os efeitos do embargo, a sua
duragdo e as consequéncias em caso de desobediéncia.

. Nao se confirmando a decisdo de suspensdo imediata da obra, o dirigente maximo do servico
publico com competéncias na area do controlo urbanistico e licenciamento de edificacbes
profere despacho fundamentado de ndo homologacdo do auto de noticia, notificando em
conformidade o infrator e comunicando-lhe a cessag@o imediata da ordem de suspensdo dos
trabalhos.

. As notificagOes previstas nos n.%s 4 e 5 devem, quando esteja identificado e se conhecga a sua
morada, ser igualmente dirigidas ao proprietério do imdvel, presumindo-se este, para todos
os efeitos, como corresponsavel na infragdo verificada.

. A presuncgdo de responsabilidade referida no nimero anterior apenas pode ser ilidida se o
proprietdrio comprovar que a obra decorria sem o seu conhecimento ou contra a sua vontade.

Artigo 6.°
Efeitos do embargo de obra



. O embargo obriga a suspensdo imediata dos trabalhos de execugdo da obra ou & sua
manutengdo, nos casos de suspensdo prévia, previstos no n.% 1 do artigo 4.0.

. Tratando-se de obras licenciadas ou autorizadas, o embargo também determina a suspensdo
imediata da execugdo da obra e a suspensao da eficacia da respetiva licenga de construgéo.

. Quando julgado necessario ao cumprimento do embargo ou quando exista desobediéncia do
embargo pode ser determinado pelo dirigente maximo do servigo publico com competéncias
na area do controlo urbanistico e licenciamento de edificagbes a selagem do estaleiro da obra
e ou a apreensao dos materiais e equipamentos em obra, devendo esta decisdo ser notificada
ao infrator e igualmente ao construtor quando nao sejam a mesma pessoa.

Artigo 7.°
Decisdo sobre obras sujeitas a embargo

. No prazo de trés meses a contar da data de notificagcdo do embargo ao infrator, o dirigente
maximo do servigo publico com competéncias na area do controlo urbanistico e licenciamento
de edificagbes profere decisdo sobre as obras ilegais, determinando um prazo para a
apresentagao de projeto de legalizagdo ou para a realizagdo de trabalhos de corregdo ou
alteragao da obra, consoante o que ao caso for aplicavel.

. Quando ndo seja possivel a legalizagdo da obra nos termos legais e regulamentares aplicaveis,
pode ser ordenada a sua demoligao, fixando-se um prazo para o efeito, nos termos do artigo
8.0 e sequintes.

. As decisBes a que se referem os nlimeros anteriores devem ser notificadas ao infrator e ao
proprietdrio do imdvel que estd obrigado ao seu cumprimento, mesmo que tenha comprovado
que as obras ilegais decorreram sem 0 seu conhecimento ou contra a sua vontade.

. Da decisdo do dirigente maximo do servigo publico com competéncias na drea do controlo
urbanistico e licenciamento de edificagbes referida no ndmero anterior cabe recurso
hierdrquico para o 6rgdo de direcdo do servigo responsavel pela area da habitacdo, sem
prejuizo do recurso contencioso nos termos gerais.

Artigo 8.°
Demolicdo da obra e reposicao do terreno ao estado original

Quando ordenada a demolicdo de obra ilegal nos termos do Decreto-Lei n.? 9/2022,
de 24 de fevereiro, o proprietario do imével, ou o infrator quando nido sejam o mesmo
e o proprietario do imével haja comprovado que a obra decorreu sem o seu
conhecimento, ou contra a sua vontade, deve de imediato proceder a execucido da
demoligdo e a reposicdo do terreno nas condicbes em que se encontrava antes do inicio
da obra.

Artigo 9.°
Execugdo coerciva da demolicdao



. Sem prejuizo da responsabilidade civil em caso de incumprimento da ordem de demolicdo, o
dirigente maximo do servigco publico com competéncias na area do controlo urbanistico e
licenciamento de edificagGes pode determinar a posse administrativa do imdvel onde estd
localizada a obra, por forma a permitir a execugao coerciva dessa medida.

. O ato administrativo do dirigente maximo do servigo publico com competéncias na area do
controlo urbanistico e licenciamento de edificagdes que determinar a posse administrativa €
notificado pessoalmente ao dono da obra e aos demais titulares de direitos sobre o imével.

. A posse administrativa é realizada pelos funcionarios do servigo publico com competéncias na
area do controlo urbanistico e licenciamento de edificacSes, mediante a elaboragdo do
respetivo auto de noticia nos termos do disposto no n.° 2 do artigo 5.9, podendo, quando
julgado necessario no sentido de manter a ordem publica e facultar o pleno acesso ao imovel,
ser solicitado o apoio das autoridades policiais competentes.

. A posse administrativa mantém-se até a conclusdo da demolicdo coerciva, que ndo deve
ultrapassar o prazo concedido ao infrator ou proprietario para o mesmo efeito.

Artigo 10.°
Despesas resultantes da execugao coerciva da demoligao

. As despesas realizadas com a execugao coerciva da demoligdo, incluindo quaisquer sangdes
ou indemnizagBes que a administragdo publica tenha que suportar para o efeito, sao da
responsabilidade do proprietario do imével ou do infrator quando ndo sejam o mesmo e o
proprietario do imédvel haja comprovado que a obra decorreu sem o seu conhecimento ou
contra a sua vontade.

. Se ndo forem pagas voluntariamente as guantias devidas no prazo de 20 dias a contar da
notificagdo para o efeito, sdo as mesmas cobradas judicialmente em processo de execugdo
fiscal nos termos legais.

Artigo 11.°
Despejo administrativo

. O dirigente maximo do servigo piblico com competéncias na area do controlo urbanistico e
licenciamento de edificagdes pode determinar o despejo sumario dos prédios ou parte de
prédios se necessario para a execugdo coerciva de trabalhos de demoli¢cdo ou de corregdo ou
alteracdo de obras ilegais.

. A decisdo de despejo considera-se eficaz a partir da sua notificacdo aos ocupantes.

. O despejo deve concretizar-se no prazo de trinta dias a contar da data da notificagdo aos
ocupantes, exceto se estiver em risco iminente a seguranga ou saude dos ocupantes ou do
publico em geral, situacdo em que deve decorrer de imediato.

. Caso entre os ocupantes existam agregados familiares comprovadamente sem alternativa de
alojamento nem condigBes financeiras para a garantir, pode o Estado promover uma solugdo
de alojamento, temporaria ou definitiva, de acordo com os programas e instrumentos de
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apoio a criacdo e beneficiagdo de habitagdes previstos, ou a prever, em quadro legal
especifico.

Artigo 12.°
Cessacdo da utilizagdo

. O dirigente maximo do servigo publico com competéncias na area do controlo urbanistico e
licenciamento de edificagbes pode determinar a cessacdo da utilizagao ilegal de edificios ou
suas fracGes auténomas, bem como de espacos exteriores onde estejam instaladas atividades
econdmicas, quando estes se mostrem ocupados sem o necessario licenciamento ou se
encontrem afetos a fins distintos do autorizado na respetiva licenca de utilizacao.

. A decisdo de cessagao da utilizagdo torna-se eficaz no prazo de dez dias a contar da
notificagdo aos titulares do direito de utilizagdo.

. Para efeitos do cumprimento da decisdo de cessacdo da utilizagao, o dirigente maximo do
servigo publico com competéncias na drea do controlo urbanistico e licenciamento de
edificacOes pode ainda decidir:

a) Mandar cortar o fornecimento de energia elétrica e o abastecimento de agua a partir das
redes de infraestruturas publicas;

b) Mandar selar o espago e apreender o equipamento quando se trate de instalagdo para
atividades econdmicas.

. Quando os titulares do direito de utilizagdo ndo deem cumprimento a decisdo de cessacdo da
utilizagdo no prazo de 10 dias a contar da data da notificacdo, o dirigente méximo do servico
publico com competéncias na drea do controlo urbanistico e licenciamento de edificagbes pode
ainda determinar o despejo administrativo da edificacdo, aplicando-se com as devidas
adaptacdes o disposto no artigo anterior.

Artigo 13.°
Legalizacdo de edificagcoes

. As edificagbes em construgdo ou construidas apds a entrada em vigor do Decreto-Lei n.o
9/2022, de 24 de fevereiro, e em incumprimento do mesmo, devem ser legalizadas pelos
seus proprietarios, sujeitando-se ao licenciamento, com as necessdarias adaptagdes,
nomeadamente no processo de instrucdo dos projetos.

. O servigo publico com competéncias na area do controlo urbanistico e licenciamento de
edificacdes, sempre que detete a existéncia de edificagdes na situacdo descrita no nimero
anterior, deve notificar os respetivos proprietarios para proceder a sua legalizacdo,
concedendo-lhes prazo para o efeito.

. Quando a legalizagdo n&do seja promovida no prazo concedido ou as edificacdes ndo relinam
as condigbes para a sua legalizacdo nem sejam vidveis obras de correcdo ou alteracdo que
permitam conforma-las com a normativa urbanistica e construtiva aplicdvel, as mesmas
podem ser sujeitas, por decisdo do dirigente méaximo do servigo publico com competéncias
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na area do controlo urbanistico e licenciamento de edificagbes, a aplicagdo das medidas de
tutela da legalidade urbanistica previstas no presente capitulo, nomeadamente a decisdo de
cessacgao da utilizacdo e de demoligdo de obra.

4. Na situagdo prevista no niUmero anterior, quando esteja em causa a habitacdo prépria ou um
pequeno negdcio, essenciais ao alojamento ou a subsisténcia dum agregado familiar, pode
ser aceite, por decisdo do dirigente maximo do servico publico com competéncias na area do
controlo urbanistico e licenciamento de edificagGes, um regime transitério que permita a
permanéncia tempordria da edificagdo, desde que se verifiguem cumulativamente as
seguintes situacoes:

a) A edificagao tenha comprovadamente sido concluida em data anterior a da publicacéo da
presente lei;

b) A edificagdo cumpra condigdes minimas de seguranca e salubridade;

c) A situagdo econémica do agregado familiar ndo permita o realojamento ou relocalizagdo
por meios préprios e ndo exista disponibilidade tempestiva de apoios do Estado para o
efeito;

d) A permanéncia tempordria da edificacdo ndo coloque em risco a seguranga de pessoas e
bens, ndo acarrete riscos ambientais, ndo ponha em causa o interesse publico e ndo
ultrapasse cinco anos.

5. Para efeitos de ligagdo proviséria as redes de infraestruturas publicas, o proprietdrio pode
solicitar aos servigos competentes do servigo publico com competéncias na area do controlo
urbanistico e licenciamento de edificagGes a emissdo de certiddo que ateste que a edificagdo
se encontra na situacdo descrita no nimero anterior.

6. Caso o agregado familiar ndo tenha nem ganhe entretanto meios préprios para o fazer, pode
o Estado promover durante o periodo de permanéncia temporaria o realojamento do agregado
familiar no dmbito e de acordo com os programas e instrumentos de apoio & criacdo e
beneficiacdo de habitagbes previstos, ou a prever, em quadro legal especifico.

Capitulo III
Regime especial

Artigo 14.°
Regime especial de licenciamento de edificacbes pré-existentes
O Governo cria, por decreto-lei, um regime especial de regularizacdo do licenciamento de
construgdes que permita ao proprietario solicitar o licenciamento da construgdo e respetiva
utilizagdo, nos casos de construgbes pré-existentes que ndo possam ser consideradas ou
equiparadas a edificagBes construidas ao abrigo do direito anterior ao Decreto-Lei n.© 9/2022,
de 24 de fevereiro.



Capitulo IV
Disposicdes finais

Artigo 15.°
Garantias administrativas e judiciais

1. Os atos administrativos e omissdes, praticados ao abrigo da presente lei sao
suscetiveis de reclamacéao e recurso hierdrquico nos termos da lei especial sobre
procedimento administrativo.

2. Os atos administrativos e omissdes, bem como as decisoes emitidas no ambito de
reclamacoes e recursos administrativos previstos no presente diploma, sdo
passiveis de recurso judicial nos termos da lei reguladora do contencioso
administrativo.

3. Osrecursos judiciais nos termos do niimero anterior devem ser propostos no prazo
de noventa dias do conhecimento do ato administrativo, omissdao ou decisdo que
se pretende impugnar judicialmente.

Artigo 16.°
Sangoes
Sem prejuizo da aplicacdo do regime sancionatdrio previsto nos artigos 45.°© e seguintes do
Decreto-Lei n.0 9/2022, de 24 de fevereiro, o ndo acatamento das medidas de tutela urbanistica
previstas na presente lei consubstancia a pratica de um crime de desobediéncia.

Artigo 17.°
Regido Administrativa Especial de Oe-cusse Ambeno e Poder Local

1. Na Regido Administrativa Especial de Oe-cusse Ambeno, as competéncias atribuidas na
presente lei aos érgdos e servigos da Administragdo central sdo exercidas pelos érg&dos
proprios da Regido Administrativa Especial de Oe-Cusse Ambeno.

2. As competéncias atribuidas na presente lei aos érgdos e servicos da Administraco central
sdo transitoriamente exercidas por estes até a instalagdo dos dérgdos representativos do
Poder Local, conforme disposto na Lei n.© 23/2021, de 10 de novembro, Lei do Poder Local
e da Descentralizagdo Administrativa.

Artigo 18.°
Autoridades Municipais e Administracées Municipais
Os orgdos e servicos da Administracdo central podem delegar o exercicio de
competéncias previstas na presente lei nos 6rgidos e servicos das Autoridades
Municipais e na Autoridade Administrativa de Atalro, mediante a celebragcio de
contratos interadministrativos de delegacdao de competéncias nos termos da lei em
vigor.



Artigo 19.°
Entrada em vigor

A presente lei entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicacdo.

Aprovada em

A Presidente do Parlamento Nacional,

Maria Fernanda Lay

Promulgada em

Publique-se.

O Presidente da Republica,

José Ramos-Horta
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