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- MUNICIPIO DA NAZARE
0 @ NAZARE Camara Municipal

INFORMACAO

LOCAL: Fontinha — Famalicdo

ASSUNTO: “Formuldrio n2 7325 - Licenciamento para Obras de Edificacdo”
PROCESSO N2: 432/23

REQUERIMENTO N¢2: 1811/23

DELIBERAGAO:
Deliberado em reunido de cdmara realizadaem .../ .../ ......,

O PRESIDENTE DA CAMARA MUNICIPAL

Walter Manuel Cavaleiro Chicharro, Dr.

DESPACHO: CHEFE DE DIVISAO:
A Dra. Paula Veloso
Para inserir na ordem do dia da préxima rew
A Reunido de Camara de Camara Municipal, conforme Despacho d
16-01-2024 Presidente.
[ 16-01-2024
’\A'(/L. r~—y
Walter Manuel Cavaleiro Chicharro, Dr. A (
Presidente da Cdmara Municipal da Nazaré \ )
~ A
Helena Pola
CHEFE DE DIVISAO: Chefe da Divisdo Administrativa e Financeira

Exmo. Sr. Presidente da Camara Municipal da Nazaré,
Concordo, pelo que proponho o indeferimento do pedido de licenciamento com bas
fundamentos do teor da informacgdo, com submissao ao 6rgao executivo para toma
decisao final.

16-01-2024
\— j k L&Sl) D

Maria Teresa Quinto
Chefe da Divisdo de Planeamento Urbanistico

Iniao
o Sr.

e nos
da de
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Exma. Sra. Chefe da Divisdo de Planeamento Urbanistico,
Arq.2 Maria Teresa Quinto

1. RESULTADO DA AUDIENCIA PREVIA

Tendo-se notificado o titular do processo pelo oficio n? 2919, de 01/09/2023, para se pronunciar em
sede de audiéncia prévia, este apresentou uma exposicao e documentacao fotografica na qual sustenta
gue muito embora nas pecas instrutdrias do processo a operagdo urbanistica seja caracterizada como
“requalificacdo/reconstru¢do de uma ruina”, na verdade o que se pretende é a recuperacdo da
construcao existente.

Solicitado por este Servico um parecer juridico, pronunciou-se o Consultor Juridico Dr. Carlos Tomas,
gue conclui que “Todos os argumentos, apresentados pelo requerente, em sede de audiéncia prévia, no
abordado nesta pronuncia, devem ser considerados improcedentes;”, citei.

Assim sendo pode tomar-se decisdo final sobre o pedido apresentado.

2. IDENTIFICACAO
Trata-se do pedido de licenciamento da reconstrucdo de uma ruina, sita na Fontinha — Famalicao.

3. ANTECEDENTES
Compulsadas as diferentes bases de dados municipais, neste momento foram localizados os seguintes
processos antecedentes:

e Processo n? 195/21.

4. CONDICIONANTES, SERVIDOES E RESTRICGES DE UTILIDADE PUBLICA
O local ndo esta abrangido por qualquer condicionante, servidao ou restricao de utilidade publica.

5. CONSULTAS A ENTIDADES EXTERNAS
Ndo ha lugar a consulta de entidades externas.

6. ENQUADRAMENTO EM LOTEAMENTO, PLANO DE PORMENOR (PP), PLANO DIRETOR MUNICIPAL
DA NAZARE (PDMN)

De acordo com o PDMN ratificado pela Resolu¢do do Conselho de Ministros n.27/97, publicada em
Didrio da Republica (D.R.), | Série - B, n.2 13, de 16 de janeiro de 1997, com 12 alteracdo publicada em
D.R.,Il Série, n.2 126, de 1 de junho de 2002 (Declaragdo n.2 168/2002), 22 alterag¢do publicada em D.R.,
2.2 Série, n.2 216, de 9 de novembro de 2007 (Edital n.2 975/2007), suspensdo parcial publicada em D.R,,
2.2 Série, n.2 69, de 9 de abril de 2010 (Aviso n.2 7164/2010), 12 correcdo material publicada em D.R., 2.2
Série, n.2 106, de 2 de junho de 2016 (Aviso n? 7031/2016), alteracdo por adaptagdo publicada em D. R,
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2.2 Série, n.2179, de 18 de setembro de 2019 (Aviso n.2 14513/2019), 3.2 alteragdo publicada em D.R.,
2.2 Série, n2 159, de 17 de agosto de 2020 (Aviso n.2 11982/2020) e 4.2 alteragdo publicada em D.R., 2.2
Série, n.2 134, de 13 de julho de 2022 (Aviso n.2 13958/2022), o local esta inserido em:

Na planta de ordenamento

“Espaco florestal” aplicando-se o disposto nos art?’s 372 e 382 do regulamento do plano.

De acordo com o disposto no n2 2 do art.2 382 nesta classe de espago apenas se podem autorizar obras
de recuperacao, alteracdo ou ampliacdo de edificacGes.

De acordo com o disposto no n? 8 do art.2 52 do regulamento do PDM, recuperacdo de construcao
existente constitui a obra de reabilitacdo que pressupde a manutencdo do volume e traca do edificio
existente. No caso em apreco ndo é possivel identificar o volume e a traca do edificio, apenas existem
indicios da sua existéncia.

A operacdo urbanistica constitui um pedido de reconstru¢do de uma ruina, da qual atualmente apenas
existe uma pequena porcao de parede. Ora as reconstrucdes ndo sao operacoes urbanisticas admissiveis
no regulamento do PDM

Parece que a norma extingue o direito a ocupacao urbana logo que da preexisténcia subsista apenas
ruinas, ndao admitindo a sua reconstrugao.

Na planta do Ordenamento — Regime de Protecdo e Salvaguarda da Orla Costeira.

“Zona terrestre de protegdo —faixa de protegdo costeira” aplicando-se o disposto no art? 622-C.

De acordo com o disposto na alinea b) do n? 2 nesta zona sdo permitidas obras de demoligdo,
reconstrucdo sem aumento da altura da fachada, alteracdo e conservacgao.

Considerando que as normas tém alcance distinto prevalece a mais restritiva, ou seja, a aplicavel a
“espaco florestal”.

7. VERIFICACAO DO REGULAMENTO GERAL DAS EDIFICACGES URBANAS (RGEU), REGULAMENTO DA
URBANIZACAO E EDIFICACAO DO MUNICIPIO DA NAZARE (RUEMN) E OUTRAS NORMAS LEGAIS

O projeto de arquitetura estd instruido com termo de responsabilidade do autor pelo que nos termos do
disposto no n2 8 do art.2 202 do Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de dezembro, na sua redagdo atual, que
estabelece o regime Juridico da urbanizacdo e edificacdo (RJUE), esta dispensada a verificagdo das
condigdes do interior da edificagdo.

No restante estdo cumpridas as normas legais aplicaveis.

8. ACESSIBILIDADE A PESSOAS COM MOBILIDADE CONDICIONADA - DL N° 163/06, DE 8 DE AGOSTO
N3o se aplica.

9. QUALIDADE ARQUITECTONICA
Aceitavel.
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10. ENQUADRAMENTO URBANO
Aceitavel.

11. SITUACAO PERANTE AS INFRAESTRUTURAS PUBLICAS

O nivel de infraestruturagdo é muito deficiente, nomeadamente o acesso é feito em caminho de terra
batida, ndo existe abastecimento de dgua e drenagem de esgotos, contudo considera-se que tal ndo é
relevante para o uso proposto.

12. CONCLUSAO

Feita a apreciacdo do projeto de arquitetura conforme dispde o n.2 1 do art.2 20.2 do RIUE, e
considerando o acima exposto, propde-se o seu indeferimento ao abrigo da alinea a) do n.2 1 do art.2
24.2 do mesmo diploma legal.

16-01-2024

]
1]

il g -
[

Paulo Contente

Arquiteto
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Exmo. Senhor
Presidente da

Céamara Municipal da Nazaré

Foi solicitada prontncia juridica, conexa com o procedimento a correr na Camara
Municipal da Nazaré, o processo 432/23, circunscrita a apreciagio da caracterizacio

juridica, da operagao urbanistica, indicada pelo requerente.

O que vamos realizar, nos termos e com os fundamentos seguintes,

10
Foi realizada uma breve andlise ao processo ntmero 432/23, o qual tem por

objecto, um pedido de licenciamento, de obras de edificacao.

20
O requerente menciona na memoria descritiva, anexo ao pedido de licenciamento,
de obras de edificagdo expressa, ao que ora interessa “Projecto de Arquitectura para a

requalificacdo/reconstrucdo de uma ruina, (...)”

30
Pedindo licenca para realizar a operagdo urbanistica “(...) requalificacdo/reconstrucio

de uma ruina (...)".

Pégina 1 de 10

Rua Sangreman Henriques, 15, R/C, 2500-253 Caldas da Rainha Correio Electronico: btomas-202691@adv.oa.pt



Reg. 1811/23,6 - 16-01-2024

BRANCO TOMAS
Advogado

4°

A proposta de decisdo, no processo nimero 432/23, formulada pelos servigos,
fundamenta-se, no seguinte modo:

“Na planta de ordenamento

“Espago flovestal” aplicando-se o disposto no art.° 37° e 38° do regulamento do plano. De
acordo com o disposto no n° 2 do art.° 38° nesta classe de espaco apenas se podem autorizar obras de
recuperagdo, alteragio ou ampliagio de edificacoes.

De acordo com o disposto no n° 8 do art.° 5° do regulamento do PDM, recuperagio de
construgio existente constitui a obra de reabilitacdo que pressupée a manutengio do volume e traca
do edificio existente. No caso em aprego ndo é possivel identificar o volume e a traca do edificio,
apenas existem indicios da sua existéncia.

A operagido urbanistica constitui um pedido de reconstrugdo de uma ruina, da qual
atualmente apenas existe uma pequena porcio de parede. Ora as reconstrugdes nio sio operagdes
urbanisticas admissiveis no regulamento do PDM.

Parece que a norma extingue o direito a ocupagfio urbana logo que da preexisténcia subsista

apenas ruinas, ndo admitindo a sua reconstrugio.”

50
O requerente em sede de audiéncia prévia, veio pronunciar-se, no que ora
interessa, no seguinte sentido:

“I - Conceitos de Reconstrugio e Recuperagiio
17°
Admitimos que, face ao PDM e RJUE, o conceito de reconstrugdo e recuperagdo sio distintos.
18°
Como vem alegado na fundamentagio de indeferimento, o prédio em causa encontra-se em Espago

Florestal, no qual estd previsto apenas a recuperagdo de construgio existente.

Pagina 2 de 10

Rua Sangreman Henriques, 15, R/C, 2500-253 Caldas da Rainha Correio Electronico: btomas-20269]1@adv.oa.pt



Reg. 1811/23,6 - 16-01-2024

BRANCO TOMAS
Advogado

19°
Na verdade, na Memdria Descritiva por diversas vezes se emprega o termo Requalificagio/
Reconstrugio, quando na realidade o que se pretendia dizer, por ser disso que se trata, é a
recuperagio tal como o termo requalificacio também aponta.

20°
Pelo lapso nos penitenciamos, pois ndo desconhecemos a Lei e jamais o
Requerente apresentaria um pedido de licenciamento sabendo que o mesmo
seria preliminarmente rejeitado (como deveria ter sido, caso fosse este o caso) por ndo se enquadrar
na previsio da norma.

21°
Um cidaddo em pleno uso das suas capacidades, ndo apresenta pedido de licenciamento - ou o que
quer que seja - com todos os custos de tempo e dinheiro sabendo que o seu pedido seria
imediatamente indeferido.

22°
Quanto ao conceito de obras de recuperagdo, recorremos a definicdo do Regulamento de PDM: Art°
5°, n°8, -"Recuperacdo de construcio existente - obra de reabilitacdo que pressupde a manutengio
do volume e traca do edificio existente;"

23°
Entende-se por reabilitacdo" .. reabilitacdo urbana o processo de transformagio do solo urbanizado,
compreendendo a execucdo de obras de construgdo, reconstrugio, alteracdo, ampliagio, demoligio e
conservagdo de edificios, tal como definidas no Regime Juridico da Urbanizagio e da Edificacio,
com o objetivo de melhorar as condigdes de uso, conservando o seu caricter fundamental ..." - Art®
45° do Estatuto dos Beneficios Fiscais.

24°
Do Diciondrio de Engenharia Civil entende-se por reabilitacdo: " Operagdo destinada a restabelecer
um nivel de servigo satisfatorio e a prolongar o periodode vida 1itil de uma estrutura existente, com
melhoria estrutural ou das caracteristicas geométricas."

25°
Jd o Regime Juridico da Reabilitacio Urbana - D.L. N° 307/2009, de 23 de
Outubro, define o conceito de reabilitagdo de edificios do seguinte modo:
Artigo 2° Definicoes

1) «Reabilitacdo de edificios» a forma de intervencio destinada a conferir adequadas caracteristicas

de desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um ou a vdrios edificios, ds ﬁ_ ‘
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construgoes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como ds fragdes
eventualmente integradas nesse edificio, ou a conceder-lhes novas aptidoes funcionais,
determinadas em funcio das opgoes de reabilitacdo urbana prosseguidas, com vista a permitir novos
usos ou 0 mesmo uso com padroes de desempenho mais elevados, podendo compreender uma ou
mais operagoes urbanisticas;"

26°
Prevé ainda 0 mesmo regime que, aos proprietdrios incumbe o dever de assegurar a reabilitagdo dos
seus imdoveis: Artigo 6.°
Dever de reabilitacio de edificios
1- Os proprietdrios de edificios ou fracoes tém o dever de assegurar a sua reabilitacdo,
nomeadamente realizando todas as obras necessdrias i manutencdo ou reposicdo da sua seguranga,

salubridade e arranjo estético, nos termos previstos no presente decreto-lei.

2-..

27°
Acresce que, constituem objetivos do PDM da Nazaré - Art® 4°:
1)..

2) Definir e estabelecer os principios e regras para a ocupagio, uso e transformagio do solo, de modo
a promover a sua adequagcio as potencialidades de cada local;
3) Estabelecer a disciplina da edificabilidade que permita preservar os valores naturais urbanisticos,
paisagisticos e patrimoniais;
4),5),6),7)".

28°
Portanto, onde se escreveu requalificacdo/reconstrugio, refere-se 0 Requerente, naturalmente, i
recuperacio.

29°
Independentemente da argumentacdo sobre a distingdo entre os termos "reconstrugio" e
"recuperagio", serd sempre imperativo ter em conta as implicacées priticas de uma decisio
negativa relativamente ao presente pedido.

30°
Se a decisio for negativa, significa, na pritica, que a parte do prédio que neste momento estd em
ruina, seria inutilizavel para o pretendido apoio & habitacdo sob a forma de um anexo.

31°

Ora, essa ndo pode ser a intencdo do legislador,
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32°
Considerando que,
no Espaco Florestal s6 possam ser desenvolvidas obras de "recuperagio” de uma construcio
existente, e ndo uma "reconstrugio", o legislador sempre permite que uma edificacio em mau
estado seja transformada numa edificacdo utilizivel.

33°
A meticulosidade juridica nunca pode desconsiderar este facto. Significa dizer que, o legislador nio
impede que um proprietdrio, de uma ou de outra forma, possa efetuar uma intervencio no sentido
de melhorar o edificado existente.

34°
Se essa fosse a intengdo, deveria existir norma legal - e ndo existe - que obrigasse o proprietdrio a
restituir aquela drea 4 natureza, ou seja, neste caso deveria deixar que os muros ruissem de vez e
que, em ultima instancia, fosse forcado a transformar aquele espaco em floresta.

35°
Isto porque na pritica, com uma "recuperacio" de parede parcialmente destruidos, sem poder
transformar este edificado numa parte de ocupagdo 1itil, mesmo que seja apenas um anexo para
arrumos, o proprietdrio ndo poderia dar qualquer uso a este prédio.

36°
Consequentemente, uma decisdo negativa de V.Exa teria exatamente o efeito de um impedimento

factual, que, de forma alguma, pode corresponder a intengdo intrinseca da legislagio em vigor.”

60
Concluiu o requerente, na sua prontncia, no artigo 37°

Resulta do exposto que a pretensio do Requerente é:

a) de reabilitacdo de uma drea adjacente ao seu edificio habitacional; que se destina a arrumos; de
reduzida dimensio; com apenas trés paredes e um telhado; sem qualquer impacto urbanistico e na
paisagen.

b) resulta do préprio projeto e das fotografias ora juntas, que a intervencido urbanistica, é de
reabilitacao/recuperacio do existente, dado que o pré-existente tinha a mesma traca e volume, e se

destingva a arrumos.
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c) a legislacio existente, alguma dela jd referida, aponta para a vontade do legislador de recuperagio
de edificio e ndo a restituicdo do solo ao estado natural, previsto na classificagio em sede de PDM,
isto ¢, se integrado em espago florestal, o proprietirio ndo € forcado a transformar o prédio em

flotesta, pelo que, em sentido negativo, se extrai a vontade do legislador no sentido da recuperacdo.”

70
No que cumpre apreciar, iniciamos a nossa prontncia, por uma questio formal, a
saber, se num pedido de licenciamento de operagdo urbanistica, poderd existir a

convolagéo (alteracao juridicamente significativa) da natureza do processo ou do pedido.

80
A avaliagdo da regularidade e decisdao, de um procedimento, nas operagdes
materiais de urbanizacao, de edificacdo, utilizacdo dos edificios ou do solo desde que,
neste Gltimo caso, para fins ndo exclusivamente agricolas, pecudrios, florestais, mineiros
ou de abastecimento puablico de dgua, é caracterizada por uma avaliagdo por fases, de
aspectos formais e substanciais, culminando com uma proposta de decisdo e decisao,

enformada pelo pedido inicial e pelos documentos, anexos a tal pedido.

90
Como exposto, a convolagao (alteracdo juridicamente significativa) da natureza do
processo ou do pedido, no Regime Juridico da Urbanizacao e Edificacdo é, assim, inviavel,
por a instrucao do pedido, no procedimento existente, ser irregular, ineficiente e ineficaz.
E certo, que alguns documentos anexos ao pedido, poderiam ser aproveitados.
No entanto, a avaliacdo técnica a ser realizada pelos servigos, teria,
obrigatoriamente, de recomecar do seu inicio, por for¢a das especificidades de cada tema.

Assim, considera-se ndo admissivel, a convolacao, do procedimento ou do pedido.
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10°
Aos argumentos anteriores, juntam-se mais dois, o primeiro diz respeito aos
prazos determinados para a apreciacao de cada tipo de procedimento, hoje muito curtos;
O segundo considera a necessidade do pagamento de taxas, legalmente impostas, para a
intervencdo dos servicos da Camara Municipal, na avaliagdo de cada tipo de

procedimento.

11°
O requerente veio alegar a existéncia de um erro de escrita, porquanto, onde

escreveu “reconstrucio”, pretendia ter escrito “recuperacio”.

12°
Importa assim, previamente a apreciagao de outras matérias, avaliar, a permissdo
de correcao do que foi escrito, num pedido no Regime Juridico da Urbanizacio e

Edifica¢do, doravante RJUE,

13°

O conceito de reconstrugio, nao tem defini¢do no Regulamento do Plano Director
Municipal da Nazaré, doravante RPDMN.

No entanto, o conceito de reconstrucéo, tem defini¢do no RJUE, expressando este
que, “«Obras de reconstrugdo», as obras de construgio subsequentes d demoligdo, total ou parcial,
de uma edificagio existente, das quais resulte a reconstituicdo da estrutura das fachadas;”, artigo
2°, alinea c), daquele diploma.

2

E, assim este, o conceito a aplicar, na avaliagdo do pedido realizado pelo

requerente. 4_
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14°
O conceito de recuperacdo, tem definicio no RPDMN, expressando este que,
“Recuperacio de construgio existente —obra de reabilitagdo que pressupde a manutengio
do volume e traga do edificio existente;”, artigo 5° ponto 8), daquele regulamento.

O conceito de recuperagéo, ndo tem defini¢do no RJUE.

15°
Por sua vez, nos negécios formais, ndo pode a declara¢do valer com um sentido,
que nédo tenha um minimo de correspondéncia no texto do respectivo documento, artigo

238°% n.° 1, do Cédigo Civil, doravante CC.

16°
Ora o que o requerente quis dizer e disse, quando caracterizou o pedido
apresentado aos servigos da Camara Municipal, foi a palavra “reconstrucéo”, nao sendo,
pelos argumentos apresentados supra, passivel de alteracdo para a palavra “recuperagao”;
Quer pela impossibilidade da admissibilidade da correcao da escrita;
Quer pelas defini¢es proprias, de cada conceito, associado a cada palavra;

Quer pela impossibilidade da admissibilidade da convolagao do procedimento ou

do pedido, no ambito do RJUE.

17°
Veio também o requerente, na sua prontincia, na conclusdo b), alegar que “(...)
dado que o pré-existente tinha a mesma traga e volume, e se destinava a arrumos.”
Dos elementos documentais, juntos pelo requerente, no mencionado processo, nao

se vislumbra, por minimo que seja, a existéncia de qualquer edificagdo, como alegado. 4
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18°
Resulta dos elementos documentais, que ha muitas décadas, ndo existe naquele

local qualquer edifica¢do, mas, apenas uma ruina.

19°
A memoria descritiva num pedido de licenciamento, também se destina a relatar, a
realidade factual existente num determinado prédio, para que os servicos da Camara
Municipal, possam subsumir, a realidade, a lei, aos regulamentos e aos instrumentos de
gestdo territorial existentes e incidentes no local indicado, afim de poderem validamente,

pronunciar-se quanto ao pedido em apreciagao.

20°

O relatado pelo requerente, nio corresponde, de modo algum, a realidade
existente no local, criando um enviesamento, uma divergéncia juridicamente relevante,
entre o relatado na memoria descritiva e a realidade no local indicado.

O relatado pelo requerente, ndo corresponde ao existente no local, mas sim,
corresponde a uma ficcdo, do que o requerente pretende realizar, com as obras a efectuar,
naquele local.

Essa divergéncia juridicamente relevante, entre o relatado na meméria descritiva e

a realidade que se verifica no local indicado, induz em erro os servigos municipais.

21°
Veio ainda o requerente, na sua prontincia, na conclusio c), alegar que “a legislagdo
existente (...) aponta para a vontade do legislador de recuperagdo de edificio e nio a restituicdo do

solo ao estado natural, previsto na classificagio em sede de PDM, (...)".
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22°
Importa desde ja expressar que, a vontade do legislador, é aquela que, as normas

legais e regulamentares, evidenciam, e, ndo qualquer outra, que o requerente pretenda.

23°

Mas mais, na interpretacdo das normas aplicaveis, ao procedimento em concreto:

1. Nao pode, ser considerado pelo intérprete o pensamento legislativo, que nao
tenha na letra da lei um minimo de correspondéncia verbal, ainda que
imperfeitamente expresso, artigo 9°, n.° 2, do CC;

2. Na fixacdo do sentido e alcance da lei, o intérprete presumira que o legislador
consagrou as solucdes mais acertadas e soube exprimir o seu pensamento em

termos adequados, artigo 9°, n.° 3, do CC.

Atento tudo o exposto,

1. Todos os argumentos, apresentados pelo requerente, em sede de audiéncia
prévia, no abordado nesta prontincia, devem ser considerados improcedentes;

2. Os servicos da Cémara Municipal, na proposta de decisdo, no procedimento

analisado, realizaram uma adequada interpretagdo e aplicagdo, das normas.

E o que se nos oferece informar a V. Exa.,

Com elevada consideracao,

Branco Tomas
L J

ar J@unt @n
C.P. 20269L.
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