Reg. 1605/26,4 - 28-09-2026

: MUNICIPIO DA NAZARE
O @ NAZARE Camara Municipal

INFORMACAQO

LOCAL: Rua Rancho T4 Mar Lote 27 - Vivenda Peixe - Caixins — Nazaré

ASSUNTO: “Processo n.2277/26 - Recurso Administrativo Especial para a Cadmara Municipal de ato
proferido pelo Senhor Chefe de Divisdo de Planeamento Urbanistico em 06/07/2026, no exercicio de
competéncia subdelegada”

PROCESSO N¢: 277/26

REQUERIMENTO N¢: 1605/26

DESPACHO: CHEFE DE DIVISAO:
A Reunido de Camara A Dra. Paula Veloso
29-09-2026 Para inserir na ordem do dia da préxima

reuniao da Camara Municipal, conforme
/ Despacho do Sr. Presidente

= |
> } Y 29-09-2023

-l
Serafim Anténio — — %{‘\‘\\\
——

Presidente da CM Nazaré

Helena Pola

Chefe da Divisdo Administrativa e Financeira

CHEFE DE DIVISAO:

Exmo. Sr. Presidente da Camara Municipal
Concordo com o teor do presente parecer e com a proposta de atuagdo constante do
mesmo, propondo a respetiva submissao a reuniao de Camara, para aprovacgao.

A considerac3o superior
28-09-2026

Helena Pola

Exma. Sra. Chefe da DAF' Chefe da Divisdo Administrativa e Financeira

Dra. Helena Pola.

Objeto do parecer
Vem o presente parecer apreciar o Recurso Administrativo Especial interposto por Antdnio José

Poupada Peixe, ao abrigo do artigo 199.2 do Decreto-Lei n.2 4/2015, de 7 de janeiro, que aprovou o
Cddigo do Procedimento Administrativo (CPA) e do artigo 34.2, n.2 2 da Lei n.2 75/2013, de 12 de
setembro, que aprovou o Regime Juridico das Autarquias Locais (RJAL), ambos nas suas versdes
atualmente em vigor, tendo por objeto o despacho proferido pelo Chefe da DPU, a 06.07.2026, que
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indeferiu o pedido de emissdao de certiddo destinada a constituicido de propriedade horizontal
relativamente ao edificio sito no Lote 27, Caixins, Nazaré.

Em suma, pede o recorrente que se admita a impugnacao, que se revogue o despacho de indeferimento
e o substitua por um ato que defira e emita a Certiddo de Propriedade Horizontal para duas fragbes
habitacionais.

Para o efeito, alega erro nos pressupostos de facto e de direito, tendo a CMN nao ter tido em conta os
seus proprios atos administrativos consolidados, que a constituicdo de propriedade horizontal é uma
operacao juridico-civil para individualizar fragcdes e que esta divisdo em 2 fra¢cdes auténomas (Fracdes A
e B) ndo constitui um aumento da carga ou ocupacdo urbanistica, pois limita-se a manter o uso que ja
havia sido licenciado e fiscalizado pela prépria autarquia em 1991.

E igualmente invocado o regime dos artigos 68.2 e 69.2 do RIUE, sustentando que qualquer eventual
ilegalidade ou invalidade da licenca de utilizacdo original de 1991 caducou ao fim de 10 anos.

Sumula histérica

O pedido que originou todo este processo visa a constitui¢cao da propriedade horizontal sobre o imdvel,
mediante a criagdo das Fra¢Oes A e B, correspondentes, material e funcionalmente, as duas unidades
habitacionais cuja utilizagdo foi expressamente titulada pelo Municipio através do Alvara de Licenca de
Utilizacdo n.2 6/1991.

Da andlise dos elementos constantes do processo resulta, com relevancia para a decisdo, o seguinte:

- O Alvara de Loteamento n.2 84/81 previa originariamente para o Lote 27 uma construgdo destinadaa 1
fogo habitacional.

- No dmbito do Processo de Obras n.2 220/84, foi aprovado, em 04.06.1990, um projeto de alteracdes
relativo ao referido imoével.

- A 14.11.1990, os técnicos da CMN procederam a realizacdo da Vistoria n.2 141/90, tendo declarado,
de forma unanime e sem reservas, que as obras se encontravam executadas em conformidade com o
projeto aprovado.

- Do mesmo Auto de Vistoria resulta expressamente que o edificio era constituido por dois fogos
habitacionais.

- A 23.01.1991, a CMN emitiu o Alvara de Licenca de Utilizagdo para Habitacdo n.2 6/1991, autorizando
expressamente a utilizagdo do edificio para dois fogos independentes, correspondendo um a um fogo T1
situado no rés-do-chdo e outro a um fogo T2 distribuido pelo primeiro andar e sétdo.

- O imodvel dispoe, desde a sua construgao, de infraestruturas técnicas individualizadas e auténomas,
designadamente redes de agua, eletricidade e gas canalizado, adequadas a utilizacdo independente das
duas unidades habitacionais.

Pagina 2 de 6



Reg. 1605/26,4 - 28-09-2026

1 INAZARE

4

INFORMACAQO

Do parecer

Desde logo, a primeira questdo que cumpre apreciar consiste em determinar se em 2026 pode ser
invocada como fundamento para o indeferimento do pedido de certificacdo da propriedade horizontal
uma desconformidade entre o nimero de fogos previsto no Alvarad de Loteamento n.2 84/81 e o nimero
de fogos posteriormente autorizado pelo Municipio.

O loteamento originariamente so tinha a previsdo de constituicdo de um fogo. Mas também resulta
documentalmente demonstrado que posteriormente foi aprovado um projeto de alteragdes, realizada
uma vistoria municipal tendo sido declarada a conformidade das obras com o projeto aprovado e,
culminando na emissao de um titulo de utilizacdo que autorizou a existéncia de dois fogos habitacionais.

A constituicdo da propriedade horizontal ora requerida ndo implica, no caso concreto e segundo os
elementos constantes do processo, uma alteracdo fisica do edificio, uma alteracdo da respetiva
utilizacdo ou um aumento do niumero de unidades habitacionais materialmente existentes. Limita-se a
autonomizar juridicamente duas unidades que ja se encontram individualizadas e cuja utilizacdo como
dois fogos foi titulada pelo Municipio em 1991.

Este lapso temporal de 35 anos assume especial relevancia uma vez que o despacho de indeferimento
ora recorrido assenta na consideragdo de que a existéncia de dois fogos contraria o Alvard de
Loteamento n.2 84/81 e que essa desconformidade seria suscetivel de determinar a nulidade dos atos
administrativos subsequentes.

A data da emissdo do Alvard de Licenca de Utilizagdo n.2 6/1991, n3o existia ainda o atual regime do
artigo 69.2 do RJUE. Posteriormente, a Lei n.2 60/2007, de 4 de setembro, introduziu no artigo 69.9, n.2
4, do RJUE um prazo de dez anos para a caducidade da possibilidade de o érgao que praticou o ato
declarar a respetiva nulidade. O Decreto-Lei n.2 108/2026, de 29 de maio, prevé uma nova redacdo do
artigo 69.9, n.2 4, do RJUE, passando o prazo para trés anos. Contudo, essa altera¢dao apenas entra em
vigor em 01.10.2026, pelo que, a data da aprecia¢dao do presente recurso, continua aplicavel a redagao
anterior do artigo 69.2, n.2 4, que estabelece o prazo de dez anos.

Todavia, esta alteracdo legislativa nao interfere com a solu¢do do caso concreto, uma vez que, qualquer
gue seja o regime temporal considerado, a possibilidade de declaracdo de nulidade do titulo emitido em
1991 nao pode considerar-se atualmente aberta.

A prolongada consolidagdo da situagdo de facto e a atuacdo administrativa desenvolvida pelo Municipio
assumem, todavia, particular relevancia juridica na apreciagdo dos efeitos que, atualmente, podem ser
reconhecidos a essa situacdo. Com efeito, ainda que, por mera hipdtese de raciocinio, se admitisse que
o titulo de utilizagcdo de 1991 padecesse de nulidade originaria, tal ndo significa que o decurso do tempo
opere, por si s, a sanagdo desse vicio. Significa, porém, que a situacdo de facto constituida e mantida

Pagina3 de 6



Reg. 1605/26,4 - 28-09-2026

1 INAZARE

4

INFORMACAQO

durante mais de trés décadas ao abrigo de atos administrativos municipais deve ser apreciada a luz do
artigo 162.2, n.2 3, do CPA e dos principios da boa-fé, da prote¢do da confiancga, da proporcionalidade e
da seguranca juridica.

Este enquadramento é reforcado ainda pelos principios da boa-fé e da protecdo da confianga,
consagrados no artigo 10.2 do CPA e decorrentes do principio do Estado de direito democratico previsto
no artigo 2.2 da Constituicdo da Republica Portuguesa.

Durante mais de trés décadas, a CMN manteve na ordem juridica um titulo de utilizacdo que reconhece
expressamente a existéncia de dois fogos habitacionais que criaram, fundadamente, legitimas
expetativas nos respetivos proprietdrios.

Mas notemos que ndo é o principio da protecdo da confianca que valida um ato que a lei determinou
como nulo, mas sim o facto de terem sido esgotados todos os mecanismos legais de reagdo contra este
ato.

Nesta matéria, assume particular relevancia o Acérdao do Tribunal Central Administrativo Norte, de 28
de fevereiro de 2014, proferido no Processo n.2 00742/08.2BECBR, no qual se entendeu que o prazo de
10 anos previsto no artigo 69.2, n.2 4, do RJUE, introduzido pela Lei n.2 60/2007, se conta, relativamente
aos atos anteriores a entrada em vigor dessa norma, a partir do inicio da sua vigéncia.

Esta mesma orientagao jurisprudencial foi reafirmada em decisdes subsequentes da Primeira Sec¢do do
STA, como o Acérddo no Processo n.2 01701/10.0BEBRG, que analisou a fundo os chamados efeitos
putativos e a jurisdicizagbo das situagdes de facto criadas por licenciamentos urbanisticos declarados
nulos anos mais tarde.

A jurisprudéncia do Supremo Tribunal Administrativo tem, alids, distinguido expressamente entre a
sanagao de um ato nulo, que ndo resulta do mero decurso do tempo, e a atribui¢cdo de efeitos juridicos a
situacdo de facto prolongadamente constituida ao abrigo desse ato, nos termos atualmente previstos no
artigo 162.2, n.2 3, do CPA. Assim, o decurso de periodo temporal particularmente prolongado nao deve
ser apresentado como causa de convalidacdo do eventual vicio origindrio, mas como elemento
juridicamente relevante para a estabilizacdo dos efeitos da situacdo de facto e para a ponderacdo dos
principios da boa-fé, da prote¢do da confianga, da proporcionalidade e da seguranga juridica

Relativamente a constituicdo da propriedade horizontal, importa ainda referir que nos termos do artigo
1415.2 do Cddigo Civil, s6 podem ser objeto de propriedade horizontal as fragdes que constituam
unidades independentes, distintas e isoladas entre si, com saida prdpria para uma parte comum do
prédio ou para a via publica.
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No presente caso, porém, a pretensdao apresentada nao procura criar uma realidade urbanistica nova
mas sim, autonomizar juridicamente duas unidades habitacionais que o préprio Municipio reconheceu e
autorizou através do Alvara de Licenga de Utilizagdo n.2 6/1991: a Fracdo A — correspondente ao fogo
T1 situado no rés-do-chao; e a Fracdao B — correspondente ao fogo T2 distribuido pelo primeiro andar e
sotao.

Conclusdo
Em face do exposto, entende-se que:

1. O Alvard de Loteamento n.2 84/81 previa originariamente apenas um fogo para o Lote 27.

2. A emissdo do Alvard de Licenca de Utilizacdo para Habitacdo n.2 6/1991 foi precedida da
aprovacdo de projeto de alteragdes e da realizagdo da Vistoria n.2 141/90, na qual os servicos
municipais declararam a conformidade das obras executadas com o projeto aprovado e
consignaram a existéncia de dois fogos habitacionais.

3. A questdo da validade daquele titulo ndo pode ser reaberta, no presente procedimento e 35
anos depois, como se de um titulo administrativo ainda sujeito ao exercicio ordindrio dos
poderes de declaracdo de nulidade se tratasse, atento o regime especial estabelecido pelo artigo
69.2,n.2 4, do RJUE.

4. Com efeito, relativamente aos atos praticados anteriormente a introdugdao daquele prazo no
RJUE, a jurisprudéncia administrativa tem entendido que o prazo de 10 anos se conta a partir da
entrada em vigor da norma que o instituiu, ndo sendo possivel considerar atualmente
subsistente a possibilidade de o Municipio declarar, ao abrigo desse regime, a nulidade do titulo
emitido em 1991.

5. Tal conclusdo nao significa que o eventual vicio originario tenha sido sanado pelo mero decurso
do tempo. Significa, antes, que a situagao juridica e factual constituida e mantida durante mais
de trés décadas ao abrigo de atos administrativos municipais deve ser apreciada a luz do artigo
162.2, n.2 3, do CPA, que admite a atribuicdo de efeitos juridicos a situa¢des de facto decorrentes
de atos nulos, em fungdo, designadamente, da boa-fé, da protecdo da confianga, da
proporcionalidade e do decurso do tempo.

6. A pretensdo de constituicdo da propriedade horizontal ndo visa, nos elementos atualmente
disponiveis, criar uma nova realidade urbanistica ou ampliar o nimero de fogos efetivamente
existentes, mas autonomizar juridicamente as duas unidades habitacionais cuja utilizacdo para
dois fogos foi expressamente titulada pelo Municipio em 1991.

Consequentemente, a invocagdo da desconformidade entre o Alvard de Loteamento n.2 84/81 e o
Alvarad de Licenca de Utilizacdo n.2 6/1991 n3o se mostra, no presente procedimento, fundamento
juridicamente bastante para recusar a apreciagao do pedido de certificacdo da propriedade horizontal,
sem prejuizo da verificacdo dos demais requisitos legalmente exigiveis.
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Proposta de atuagdo
Face ao exposto, propde-se que a Cdmara Municipal de Nazaré, em sede de reunido do érgdo executivo:

1. Conhecer do Recurso Administrativo Especial interposto pelo recorrente, nos termos do artigo
34.2,n.2 2, da Lei n.2 752013, e do artigo 199.2 do CPA.

2. Conceder provimento ao recurso quanto ao fundamento concretamente invocado no despacho
recorrido, considerando que a desconformidade entre o nimero de fogos previsto no Alvara de
Loteamento n.2 84/81 e o nimero de fogos titulados pelo Alvara de Licenga de Utilizagdo n.2
6/1991 n3o constitui, atendendo ao decurso do prazo previsto no artigo 69.2, n.2 4, do RJUE e a
situacdo de facto e juridica prolongadamente constituida, fundamento bastante para, por si s6,
recusar a emissdo da certidao destinada a constituicdo da propriedade horizontal, sem prejuizo
da verificagdo dos demais requisitos legalmente exigiveis.

3. Revogar o despacho de indeferimento proferido pelo Chefe DPU em 06.07.2026 por erro nos
pressupostos de direito quanto a possibilidade de fazer operar, no presente procedimento e nas
circunstancias concretas do caso, a desconformidade entre o parametro do loteamento e o titulo
de utilizagdo emitido em 1991 como fundamento bastante para o indeferimento.

4. Determinar a remessa do processo a DPU para prosseguimento do procedimento e apreciagao
dos demais pressupostos legalmente exigiveis.

A consideracio superior.

O TECNICO SUPERIOR

Jurista
28-09-2026

Ricardo Caneco

K, o
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